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บทคัดย่อ 

 

ในปัจจุบันการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เป็นที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างมีความหลากหลายเพื่อ

ตอบสนองการเปลี่ยนแปลงไปของเศรษฐกิจและสังคม ทั้งนี้ การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศไทย

ประกอบไปด้วยกฎหมายหลายฉบับ แต่ภาษีทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการถือครองทรัพย์สินที่

เป็นที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในปัจจุบันคือ ภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ. 2475 และภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 ซ่ึงภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นจัดเก็บภาษีจากผู้เป็น

เจ้าของโรงเรือนและที่ดินซ่ึงในท่ีน้ี ที่ดินกินความหมายถงึทางนํ้า บ่อน้ํา สระนํ้าด้วย และโรงเรือนหรือ

ส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนก็กินความหมายถึงแพด้วย ในส่วนของภาษีบํารุงท้องที่เป็นภาษีจัดเก็บจากผู้ที่

เป็นเจ้าของท่ีดินอยู่ ณ วันที่ 1 มกราคม ของปีใดๆ ทั้งน้ี ทั้ง 2 กฎหมายที่กล่าวข้างต้นมีการกําหนด

หลักเกณฑ์และวิธีการในการคํานวณฐานภาษีโดยใช้หลักเกณฑ์เดียวกันสําหรับทรัพย์สินทุกประเภท 

โดยตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ได้กําหนดหลักเกณฑ์ในการ

เสียภาษีโรงเรือนและที่ดินโดยการคํานวณฐานภาษีจาก “ค่ารายปี” สําหรับทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี

ทุกประเภทโดยกําหนดนิยามของ “ค่ารายปี” ว่าคือจํานวนเงินซ่ึงทรัพย์์สินน้ัน สมควรให้เช่าได้ในปีี

หน่ึง ๆ นอกจากน้ี ตามมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508  ได้กําหนดให้ผู้ที่

เป็นเจ้าของที่ดิน ณ วันที่ 1 มกราคมของปีใด มีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องที่จากฐานภาษี “ราคาปาน

กลางของท่ีดิน” ดังน้ัน จะเห็นได้ว่าหลักเกณฑ์และวิธีการเพ่ือให้ได้มาซ่ึงฐานภาษีของท้ังภาษีโรงเรือน

และท่ีดินและภาษีบํารุงท้องที่ที่กําหนดขึ้นมาน้ันใช้ฐานภาษีและวิธีการคํานวณเดียวกันสําหรับ

ทรัพย์สินทุกประเภทโดยไม่ได้คํานึงถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีมีความแตกต่างกัน  

 การกําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการคํานวณเพ่ือให้ได้มาซ่ึงฐานภาษีที่เป็นแบบเดียวกันสําหรับ

ทรัพย์สินทุกประเภทในขณะที่ทรัพย์สินแต่ละประเภทน้ันมีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่แตกต่างกันทํา

ให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี ทั้งนี้ จากการศึกษาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับกฎหมายภาษี

ทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์หรือ ภาษี Real Property Tax (RPT) พบว่าหลักเกณฑ์การจัดเก็บ

ภาษีของประเทศฟิลิปปินส์นั้นมีการพิจารณาแบ่งประเภททรัพย์สินตามลักษณะการใช้ประโยชน์และมี

หลักเกณฑ์ในการคํานวณฐานภาษีที่แตกต่างกันสําหรับทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ไม่เหมือนกัน ซ่ึงอาจนํา

หลักการดังกล่าวมาปรับใช้ได้กับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศไทย
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กิตติกรรมประกาศ 

 เอกัตศึกษาฉบับนี้  สําเร็จลุล่วงได้โดยได้รับความเมตตาและความช่วยเหลืออย่างดีจาก  

ศาสตราจารย์ ดร. ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล อาจารย์ที่ปรึกษาที่กรุณาสละเวลาให้ความรู้ คําแนะนํา 

รวมถึงเสนอแนวทางในการเขียนเอกัตศึกษา ตลอดจนพิจารณาแก้ไขข้อบกพร่องต่าง ๆ  ซ่ึงทําให้

เอกัตศึกษาออกมาในรูปแบบที่สมบูรณ์ ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณอย่างสูงมา ณ โอกาสน้ี 
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ศึกษาตลอดระยะเวลาในการศึกษา รวมถึงช้ีแนะแนวทาง ประเด็นปัญหา ทําให้ผู้เขียนสามารถ

กลั่นกรองและนํามาใช้ในการทําเอกัตศึกษาคร้ังนี้ และใช้ในการดําเนินชีวิตต่อไป 
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หากมีข้อบกพร่องประการใด ผู้เขียนต้องขออภัยมา ณ ที่น้ีด้วย 
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บทที่ 1 

บทนํา 

 

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปญัหา 

 

  ในปัจจุบันการเก็บภาษีทรัพย์สินสําหรับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศไทย มีกฎหมาย

และกฎเกณฑ์หลักตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 ซ่ึงเป็นภาษีที่จัดเก็บจาก

โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ รวมไปถึงที่ดินซ่ึงใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างนั้นด้วย 

และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ.2508 ซ่ึงเป็นภาษีที่จัดเก็บจากท่ีดินที่ใช้ประโยชน์เพ่ือปลูก

บ้านอยู่อาศัย ทําการเกษตรและที่ดินว่างเปล่า อย่างไรก็ตามจะเห็นได้ว่ากฎหมายท้ังสองน้ันเป็น

กฎหมายที่บัญญัติขึ้นมานานแล้ว ซ่ึงวัตถุประสงค์ในการเก็บภาษี หลักเกณฑ์ รวมไปถึงการกําหนด

ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีและทรัพย์สินท่ีได้รับการยกเว้นภาษีนั้นก็จะเป็นไปเพ่ือตอบสนองสถานการณ์

และวัตถุประสงค์ในการเก็บภาษีในสมัยนั้น ซ่ึงในปัจจุบันท่ีมีการเปลี่ยนแปลงไปของยุคสมัย และการ

เปลี่ยนแปลงทางสังคมและเทคโนโลยี ทําให้วัตถุประสงค์ในการใช้ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเปลี่ยนไป 

รวมไปถึงมูลค่าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีเปลี่ยนไปอย่างมากเม่ือเปรียบเทียบกับมูลค่าท่ีดินในช่วงท่ี

มีการตราพระราชบัญญัติน้ี ทําให้หลักการในการจัดเก็บภาษีข้างต้นอาจไม่ตอบสนองสถานการณ์

ปัจจุบัน และอาจไม่สามารถสะท้อนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินในปัจจุบันได้  

  ปัจจัยหน่ึงท่ีมีการผลกระทบอย่างมากในการคํานวณภาษีทรัพย์สินน่ันก็คือการกําหนด

ฐานภาษี ซ่ึงหลักการการเสียภาษีในประเทศไทยจะใช้วิธีการในการคํานวณฐานภาษีแบบเดียว เช่น 

หลักเกณฑ์การเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 นั้นกําหนดฐานภาษีจากค่ารายปี ซ่ึงเป็นฐาน

ภาษีที่มีความทับซ้อนกันกับฐานภาษีเงินได้เนื่องจากค่ารายปีน้ันคือมูลค่าท่ีคาดว่าทรัพย์สินจะให้เช่า

ได้ นอกจากน้ี ยังใช้วิธีการคํานวณฐานภาษีแบบเดียวและใช้กับทรัพย์สินทุกประเภท ซ่ึงการใช้วิธี

คํานวณฐานภาษีเดียวกันในการจัดเก็บภาษีน้ันไม่สามารถสะท้อนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินนัน้ และ

อาจไม่สะท้อนความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าที่เสียภาษีได้ ซ่ึงขัดกับหลักความเสมอภาคของ

กฎหมาย และอาจทําให้การจัดเก็บภาษีเป็นภาระให้แก่ผู้มีหน้าที่เสียภาษี หรือในบางกรณีอาจทําให้

รัฐจัดเก็บภาษีได้น้อยเกินไป  

  เพ่ือเป็นการแก้ไขปัญหาดังกล่าวข้างต้น การกําหนดฐานภาษีในการคํานวณภาษีทรัพย์สิน

ในประเทศไทย ควรมีวิธีการในการกําหนดฐานภาษีที่หลากหลายและแตกต่างไปตามวัตถุประสงค์ใน

การใช้ เพ่ือเป็นการยืดหยุ่นฐานภาษีให้สอดคล้องกับประโยชน์จากการใช้ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างน้ันๆ 
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เช่น ในประเทศฟิลิปปินส์ที่มีการเก็บภาษีทรัพย์สินตาม Real Property Tax (RPT) ซ่ึงมีการกําหนด

ฐานภาษีจากมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินแต่ละชนิด และมีการกําหนด Assessment level ซ่ึงการ

กําหนด Assessment level นั้นถูกแบ่งประเภทตามลักษณะการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินเป็น

อัตราส่วน Assessment level ที่นํามาคํานวณร่วมกันกับฐานภาษีที่เป็นมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน 

ทําให้ฐานภาษีในการคํานวณเพื่อเสียภาษีนั้นมีการปรับปรุงเพ่ือสะท้อนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน

แต่ละชนิด ดังน้ัน ทรัพย์สินใดๆแม้จะมีลักษณะทรัพย์สินท่ีคล้ายคลึงกันแต่อาจมีภาระภาษีที่แตกต่าง

กันตามลักษณะการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินได้ จากกรณีน้ีการจัดเก็บภาษีจะสอดคล้องกับการใช้

ประโยชน์ของทรัพย์สิน และสะท้อนถึงประโยชน์ที่ทรัพย์สินนั้นๆสามารถทําให้เกิดประโยชน์ได้  

  อย่างไรก็ดี การกําหนดฐานภาษีที่มีความยืดหยุ่นตามลักษณะการใช้ประโยชน์ของ

ทรัพย์สินน้ันจะช่วยให้การจัดเก็บภาษีมีความเสมอภาคและเป็นธรรมมากข้ึน ซ่ึงอาจทําให้รัฐบาลเก็บ

ภาษีได้มากข้ึนในบางกรณี หรือเพ่ือไม่ให้เป็นภาระภาษีที่มากเกินไปแก่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี เป็นต้น 
 

1.2 วัตถุประสงค์ในการศึกษา 

1.2.1 เพ่ือศึกษาหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่เป็นที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตาม

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 

1.2.2 เพ่ือศึกษาหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ 

พ.ศ.2508 

1.2.3 เพ่ือวิเคราะห์ประเด็นปัญหาท่ีเกิดขึ้นจากการใช้ฐานภาษีในการคํานวณภาษี

ทรัพย์สินที่เป็นที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศไทย 

1.2.4 เพ่ือศึกษาแนวคิดและหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของประเทศ

ฟิลิปปินส์ 

1. 2.5 เพ่ือศึกษาแนวทางในการแก้ปัญหาการใช้ฐานภาษีโดยใช้ฐานภาษีเดียวในการจัดเก็บ

ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

1.3 สมมติฐาน 
 

หลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีเพ่ือคํานวณภาษีทรัพย์สินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 มีการกําหนดฐานภาษีและวิธีการ

ในการคํานวณภาษีแบบเดียวกันสําหรับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทุกประเภทโดยไม่ได้คํานึงถึงการใช้

ประโยชน์ของทรัพย์สิน ซ่ึงการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่มีการใช้ประโยชน์ต่างชนิดกันควรมีวิธีการ

คํานวณภาษีที่แตกต่างกันเพ่ือให้การจัดเก็บภาษีที่มีความเป็นธรรมมากข้ึน  
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1.4 ขอบเขตการวิจัย 

ศึกษาหลักเกณฑ์ในการคํานวณภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 รวมไปถึงการวิเคราะห์และ

เสนอแนะหลักเกณฑ์ในการคํานวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือให้มีความยืดหยุ่นมากขึ้นในการ

คํานวณภาษี และสามารถสะท้อนประโยชน์จากการใช้ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้นๆ 

 

1.5 วิธีดําเนินการวิจัย 
 

งานวิจัยฉบับน้ีใช้วิธีการวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยการศึกษาค้นคว้า

และรวบรวมข้อมูลจากเอกสารทางกฎหมาย เอกสารหรือตําราทางวิชาการ งานวิจัยวิทยานิพนธ์ 

บทความ ข้อมูลจากอินเตอร์เน็ต และข้อมูลอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องทั้งในประเทศและต่างประเทศ เก่ียวกับ

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ซ่ึงได้ศึกษาและวิเคราะห์ปัญหาในการใช้วิธีคํานวณภาษีแบบ

เดียวกันสําหรับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทุกประเภท 

 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.4.1 ทําให้ทราบถึงหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่เป็นที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตาม

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 

1.4. 2 ทําให้ทราบถึงหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุง

ท้องท่ี พ.ศ.2508 

1.4.3 ทําให้ทราบถึงประเด็นปัญหาที่เกิดขึ้นจากการใช้ฐานภาษีในการคํานวณภาษี

ทรัพย์สินที่เป็นที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศไทย 

1.4.4 ทําให้ทราบถึงหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ 

1. 4. 5 ร่วมวิเคราะห์และเสนอแนะแนวทางในการแก้ปัญหาการใช้ฐานภาษีที่เป็นฐานภาษี

เดียวในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่เป็นท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
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บทที่ 2 

วิเคราะห์ลักษณะของทรัพยสิ์นและการใช้ประโยชน์ที่ดนิในประเทศไทย 

 

ที่ดินในประเทศทั้งหมดมีพ้ืนที่ประมาณ 321 ล้านไร่ ซ่ึงประกอบไปด้วยพ้ืนที่ของภาคต่างๆ

ทั้งหมด 5 ภาคด้วยกันนั่นคือ ภาคเหนือมีพ้ืนที่ประมาณ 106 ล้านไร่ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 106 

ล้านไร่ ภาคกลางมีพ้ืนที่ 65 ล้านไร่ ภาคใต้พ้ืนท่ีประมาณ 44 ล้านไร่และส่วนท่ีเหลือเป็นพ้ืนที่ของภาค

ตะวันตกซ่ึงมีพื้นที่ไม่ถึงหน่ึงล้านไร่ ในพ้ืนที่แต่ภูมิภาคของประเทศไทยก็จะมีลักษณะการใช้ประโยชน์

ของท่ีดินที่แตกต่างกันไป การจําแนกการใช้ประโยชน์ในที่ดินน้ันสามารถจําแนกตามวัตถุประสงค์การ

ใช้ที่สําคญัได้ ดังน้ี 

1.  การใช้ประโยชน์ในการเกษตรกรรม (2.1) 

2.  การใช้ประโยชน์ที่ดินทางด้านอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม (2.2) 

3.  การใช้ประโยชน์ที่ดินในการเป็นท่ีอยู่อาศัย (2.3) 

4.  การใช้ที่ดินเพ่ือประโยชน์อย่างอ่ืน เช่น การใช้ที่ดินเพ่ือเป็นทุ่งหญ้าเลี้ยงสัตว์ การใช้ที่ดินเป็นถนน 

การใช้ที่ดินเป็นสาธารณสถาน เช่นสถาบันทางการศึกษา ศาสนสถาน การสาธารณูปโภค สถานที่

ราชการ สถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ เป็นต้น1 

การใช้ประโยชน์ในที่ดินที่กล่าวมาท้ัง 4 ประเภทน้ีมีวัตถุประสงค์ที่จะใช้ประโยชน์ในที่ดินที่

แตกต่างกันและแน่นอนว่าในแต่ละประเภทของการใช้ประโยชน์ในที่ดินน้ันจะต้องมีองค์ประกอบของ

ทรัพย์สินที่ใช้ร่วมกันกับทรัพย์สินน้ันที่แตกต่างกัน เช่น การใช้ที่ดินเพ่ือการเกษตรน้ันจะมีลักษณะท่ี

เป็นที่ดินกว้างใหญ่และโล่งเพ่ือทําการเกษตรซ่ึงในบางครั้งอาจจะมีทรัพย์สินอ่ืนๆประกอบ เช่น กังหัน

ลมเพ่ือช่วยในการผลิตนํ้า หรือพ้ืนท่ีเพ่ือการเกษตรบางประเภทอาจมีโรงเรือนในการเลี้ยงสัตว์ก่อสร้าง

ร่วมอยู่ด้วยกัน หรือจะเป็นการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม เช่น การ

ใช้ประโยชน์เพ่ือทําเป็นโรงงานอุตสาหกรรมซึ่งจะต้องมีทรัพย์สินอ่ืนๆที่ใช้ร่วมกันด้วย ไม่ว่าจะเป็น

อาคารโรงงาน เคร่ืองจักรต่างๆ หรือโรงเรือนท่ีมีการก่อสร้างเพ่ิมเติม เป็นต้น ดังน้ัน ลักษณะการใช้

ประโยชน์ในที่ดินที่แตกต่างกันจะทําให้มีการใช้ทรัพย์สินอ่ืนๆท่ีแตกต่างกันด้วย 

อย่างไรก็ดี ในเอกัตศึกษาฉบับน้ีจะกล่าวถึงการใช้ประโยชน์ในที่ดินในการเกษตรกรรม 

ทางด้านอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม และการใช้ประโยชน์ที่ดินในการเป็นที่อยู่อาศัยเท่านั้น 

 

                                                            
1 วารสารกรมโยธาธิการและผงัเมือง. 2557. การผงัเมืองและการใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเทศไทย. [ออนไลน์].  

แหลง่ท่ีมา: https://www.humanitarianlibrary.org/sites/default/files/2014/02/urban_planning_land_use_0.pdf 
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2.1  การใช้ประโยชน์ที่ดินทางด้านเกษตรกรรม 

เน่ืองจากประเทศไทยเป็นประเทศแห่งการเกษตรกรรม ทําให้การใช้ประโยชน์ในที่ดินของ

ประเทศส่วนใหญ่น้ันจะเป็นใช้ประโยชน์เพ่ือการเกษตร ดังจะเห็นได้จากการสํารวจพ้ืนที่ทั้งหมดของ

ประเทศไทยในปี 2558 น้ันพบว่ามีการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ือใช้ในการเกษตรกรรมในสัดส่วนตาม

ตารางข้างล่างนี้ 

 

ตารางท่ี 1 ตารางเปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ของท่ีดินในแต่ละภูมิภาคของประเทศไทย2 

    (ไร่) 
ภาค เนื้อที่ทั้งหมด เนื้อที่ป่าไม ้ เนื้อที่ใช้

ประโยชน์ทาง
การเกษตร 

เนื้อท่ีใช้
ประโยชน์อื่นๆ 

ภาคเหนือ 106, 027, 680 56, 283, 599 32, 489, 678 17, 254, 403 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 105, 533, 963 15, 813, 932 63, 847, 741 25, 872, 290 

ภาคกลาง 64, 938, 253 18, 971, 661 31, 130, 407 14, 836, 185 

ภาคใต้ 44, 196, 992 11, 050, 348 21, 768, 407 11, 378, 236 

 

จากตารางสรุปลักษณะการใช้ประโยชน์ข้างต้นจะพบว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละภูมิภาค

น้ันมีความแตกต่างกันไป แต่ในทุกภูมิภาคจะมีการพ้ืนที่ป้าไม้และพ้ืนท่ีที่ใช้ประโยชน์ในการเกษตรอยู่

ในทุกภูมิภาค จากตารางข้างต้นสามารถนํามาจัดทําตารางเพ่ือเปรียบให้เห็นสัดส่วนการใช้ประโยชน์

ของท่ีดินในแต่ละภูมิภาคได้ ดังน้ี 

 

ตารางท่ี 2 ตารางเปรียบเทียบสัดส่วนการใช้ประโยชน์ของที่ดินในแต่ละภูมิภาคของประเทศไทย 

ภาค เนื้อที่ทั้งหมด เนื้อท่ีป่าไม ้ เนื้อที่ใช้
ประโยชน์ทาง
การเกษตร 

เนื้อที่ใช้
ประโยชน์อื่นๆ 

ภาคเหนือ 100% 53%  31%  16%  

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 100% 15% 60%  25%  

ภาคกลาง 100% 29%  48%  23%  

ภาคใต้ 100% 25%  49%  26%  

                                                            
2 สํานักงานเศรษฐกจิการเกษตร. 2558 . เน้ือท่ีใช้ประโยชน์ทางการเกษตร รายจังหวัด ปี พ.ศ. 2556. [ออนไลน์]. 

แหลง่ท่ีมา: http://www.oae.go.th/download/use_soilNew/soiNew/landused2556.html 
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จะเห็นได้ว่าท่ีดินในแต่ละภูมิภาคน้ันส่วนใหญ่จะเป็นพ้ืนที่ป้าไม้และพ้ืนที่ที่ใช้ประโยชน์ทาง

เกษตรกรรม โดยที่ดินท่ีใช้เพ่ือประโยชน์อ่ืนๆน้ันจะมีเพียงไม่เกินร้อยละ 30 ในแต่ละภูมิภาค ดังน้ี 

1.  ภาคเหนือ ซ่ึงมีภูมิศาสตร์ส่วนใหญ่เป็นที่สูง หรือภูเขาทําให้มีพ้ืนที่ที่เป็นป่าไม้อยู่มาก

ที่สุดเม่ือเปรียบเทียบกับภูมิภาคอ่ืนๆของประเทศไทย3 ซ่ึงมีพ้ืนที่ที่เป็นป่าไม่ถึงร้อยละ 

53 ของพ้ืนที่ทั้งหมดของภูมิภาค และมีพ้ืนท่ีที่ใช้ประโยชน์ทางการเกษตรคิดเป็นร้อยละ 

31 โดยพ้ืนที่ดังกล่าวใช้เพ่ือทํานา เพาะปลูกโดยเฉพาะไม้ผลและไม้ยืนต้น เป็นต้น 

ในขณะท่ีพ้ืนที่ที่ใช้เพ่ือประโยชน์อ่ืนๆน้ันมีเพียงร้อยละ 16 ของพ้ืนท่ีทั้งหมดเท่านั้น  

2.  ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีพ้ืนที่ที่เป็นป่าไม้เพียงร้อยละ 15 ซ่ึงถือเป็นสัดส่วนท่ีน้อย

มากเม่ือเทียบกับสัดส่วนพ้ืนที่ที่ใช้เพ่ือทําการเกษตรกรรมซ่ึงมีพ้ืนที่ถึง 64 ล้านไร่หรือ

ร้อยละ 60 ของพ้ืนที่ทั้งหมดในภูมิภาคน้ี โดยการพ้ืนที่ที่ มีการใช้ประโยชน์ทาง

เกษตรกรรมน้ันส่วนใหญ่เป็นการเพาะปลูกข้าวโดยจากข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ

การเกษตรท่ีสําคัญของภาคตะวันออกเฉียงเหนือของไทย ในช่วงปี พ.ศ. 2529- 2549 น้ัน 

มีพ้ืนที่ที่ใช้ในการปลูกข้าวถึง 37. 5 ล้านไร่ นอกน้ันก็จะเป็นพ้ืนที่ที่ใช้ในการปลูกไม้ผล

หรือไม้ยืนต้น ในส่วนของพ้ืนที่ที่ใช้เพ่ือประโยชน์อ่ืนๆน้ันมีเพียงร้อยละ 25 ของพ้ืนที่

ทั้งหมด 

3.  ภาคกลาง มีพ้ืนที่ที่ เป็นป่าไม้ร้อยละ 29 ในขณะที่ มี พ้ืนที่ที่ ใ ช้ประโยชน์ทางการ

เกษตรกรรมร้อยละ 48 และมีพ้ืนที่ที่ใช้เพ่ือประโยชน์อ่ืนๆอีกร้อยละ 23 อย่างไรก็ดี การ

ใช้ประโยชน์จากที่ดินที่เป็นการใช้ประโยชน์เพ่ือการเกษตรในภาคกลางนั้นมีแนวโน้ม

ลดลงเรื่อยๆ เนื่องจากการขยายตัวของชุมชนเมืองในภาคกลาง 

4.  ภาคใต้ มีพ้ืนที่ที่เป็นป่าไม้ร้อยละ 25 และมีพ้ืนที่ที่ใช้ประโยชน์ทางการเกษตรใน

อัตราส่วนร้อยละ 49 โดยภาคใต้ของประเทศไทยเกษตรกรส่วนใหญ่นิยมปลูกไม้ยืนต้น

เป็นหลัก เช่น ไม้ยางพารา แต่ก็มีการนิยมปลูกไม้ผลด้วยเช่นกัน อาทิ ทุเรียน มังคุด เงาะ 

และ ลองกอง เป็นต้น นอกจากน้ียังมีปาล์มนํ้ามัน สําหรับการปลูกข้าวหรือทํานามีเพียง

เล็กน้อย นอกนั้นก็จะเป็นพ้ืนที่ที่ใช้ในการปลูกไม้ผลหรือไม้ยืนต้น ในส่วนของพ้ืนที่ที่ใช้

เพ่ือประโยชน์อ่ืนๆนั้นมีเพียงร้อยละ 26 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

                                                            
3 Thanut Wongsaichue. 2553.  การใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเทศไทยระหว่างปี 2529-2549. [ออนไลน์].  

แหลง่ท่ีมา: http://pirun.ku.ac.th/~fedutnw/20101112.html 
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ในปัจจุบัน การใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ือการเกษตรไม่ได้จํากัดอยู่เพียงแค่การปลูกพืชไร่ พืช

สวนเพียงอย่างเดียว แต่รวมไปถึงการทําเกษตรแบบผสมผสานโดยจะมีการใช้ประโยชน์ในที่ดินในการ

ทําการเกษตรต้ังแต่ 2 ชนิดขึ้นไปและมีหลักการท่ีสําคัญคือ 

1.  การเกษตรทั้ง 2 ชนิดทีทําร่วมกันนั้นจะต้องทําในเวลาและสถานที่ เดียวกัน  มี

วัตถุประสงค์เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดมากกว่าให้เกิดกําไรสูงสุด 

2.   เกิดการเก้ือกูลกันอย่างต่อเนื่องระหว่างกิจกรรมเก้ือกูลกันระหว่างพืชกับพืช พืชกับ

ปลา  สัตว์กับปลา  พืชกับสัตว์  สัตว์กับสัตว์   ซ่ึงลักษณะการเกื้อกูลกันของระบบเกษตร

ผสมผสาน  จึงทําให้ต้นทุนการผลิตลดลง  หรือท่ีเรียกว่า  เป็นการประหยัดทางขอบข่าย 

(Economy of Scope)  และลดการพ่ึงพิงปัจจัยจากภายนอกในที่สุด4 

ดังน้ัน ในการทําการเกษตรแบบผสมผสานจะมีทั้งการปลูกพืชและเลี้ยงสัตว์ผสมผสานไป

ด้วยกัน ซ่ึงทําให้การทําเกษตรในปัจจุบันไม่ได้มีเพียงที่ดินเปล่าเท่านั้นแต่ยังอาจจะมีโรงเรือนเพ่ือการ

เลี้ยงสัตว์เกิดขึ้น หรืออาจมีเครื่องจักรท่ีจําเป็นในการทําการเกษตรกรรมเป็นทรัพย์สินส่วนท่ีเพ่ิม

ขึ้นมาของเกษตรกรนอกเหนือจากแค่ที่ดินเปล่าผืนเดียว แน่นอนว่าการท่ีเกษตรกรผู้ใช้ประโยชน์ใน

ที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรมแบบผสมผสานมีทรัพย์สินเพ่ิมเติม เช่น โรงเรือน เป็นต้น อาจทําให้เกิดภาระ

ภาษีทรัพย์สินที่มากขึ้นกว่าการถือครองท่ีดินเพียงอย่างเดียวได้ 

2.2  การใช้ประโยชน์ที่ดินทางด้านอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม 

 ประเทศไทยก็เป็นหน่ึงในประเทศที่น่าจับตามองในการขยายกําลังทางด้านอุตสาหกรรม จะ

เห็นได้จากมีการลงทุนจากต่างประเทศในการต้ังโรงงานอุตสาหกรรมเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยใน

ประเทศไทยพื้นที่ที่เป็นนิคมอุตสาหกรรมรวมท้ังหมดอยู่ที่ประมาณ 164, 120 ไร่5 โดยพ้ืนที่ภาค

ตะวันออกเป็นพ้ืนที่ที่ได้รับความนิยมมากท่ีสุดของธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม เพราะประมาณ 55%  ของ

พ้ืนที่นิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยอยู่ในพ้ืนที่นี้ และอีกประมาณ 39%  อยู่ในพ้ืนที่ภาคกลางซ่ึง

เป็นพ้ืนที่อุตสาหกรรมแห่งแรกของ ประเทศไทย พ้ืนที่อ่ืนๆ ยังมีพ้ืนที่นิคมอุตสาหกรรมตํ่า มากเม่ือ 

เทียบกับพ้ืนที่ภาคกลางและตะวันออกพ้ืนที่ภาคตะวันออกเป็นพ้ืนที่ที่ได้รับความนิยมมากที่สุดของ 

ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม เพราะว่า ประมาณ 55%  ของพ้ืนที่ นิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยอยู่ใน

                                                            
4 วิฑูรย์ เลี่ยนจํารูญ. 2. เกษตรกรรมทางเลอืก ความหมาย ความเป็นมา และเทคนิควิธี. สมัชชาเกษตรกรรมทางเลือกครั้งท่ี. 

2539.  
5 Surachet Kongcheep. 2560. รายงานวิจัยนิคมอุตสาหกรรมประเทศไทย คร่ึงปีแรก 2560 . [ออนไลน์]. 

แหลง่ท่ีมา: http://www.colliers.com/-/media/files/apac/thailand/market-reports/thailand-industrial-estate-

1h2017 -th.pdf 
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พ้ืนที่นี้ และอีกประมาณ 39%  อยู่ในพ้ืนที่ภาคกลางซ่ึงเป็นพ้ืนที่อุตสาหกรรมแห่งแรกของ ประเทศ

ไทย พ้ืนที่อ่ืนๆ ยังมีพ้ืนที่นิคมอุตสาหกรรมตํ่ามากเม่ือ เทียบกับพ้ืนที่ภาคกลางและตะวันออก6  

 ในการจัดต้ังโรงงานอุตสาหกรรมนั้นก็มีข้อกําหนดท่ีผู้ประกอบกิจการต้องยึดถือปฏิบัติ โดย

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดต้ังโรงงานอุตสาหกรรมแต่ละแห่งนั้นมี 3 ฉบับด้วยกันคือ 

1.  พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 

2.  พระราชบัญญัติเครื่องจักร พ.ศ. 2514 

3.  พระราชบัญญัติวัตถุอันตราย พ.ศ. 2535 

ทั้งนี้ ในกฎหมายแต่ละฉบับที่บังคับใช้ก็เพ่ือเป็นการจัดระเบียบโรงงานอุตสาหกรรมให้มีการ

จัดการท่ีเหมาะสมในการจัดต้ังโรงงานและเพ่ือเป็นการรักษาสิ่งแวดล้อม และชุมชนท่ีต้ังโรงงานน้ันๆ 

โดยในการจัดต้ังโรงงานอุตสาหกรรมน้ันสามารถแบ่งประเภทโรงงานอุตสาหกรรมได้เป็น 3 ประเภท

ตามพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 7 ดังน้ี 

1.  โรงงานจําพวกที่ 1 เป็นโรงงานที่ใช้เครื่องจักรไม่เกิน 20 แรงม้า ไม่ก่อปัญหามลพิษ

สิ่งแวดล้อมหรือเหตุเดือดร้อนอันตรายเช่น ฟักไข่โดยใช้ตู้อบ ซ่อมรองเท้า ทําเคร่ืองหนัง 

ทําขนมจีน เป็นต้น โดยโรงงานดังกล่าวสามารถประกอบกิจการโรงงานได้ทันทีโดยไม่

ต้องขออนุญาตต่อทางราชการ ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมรายปี แต่มีข้อกําหนดเกี่ยวกับ

ที่ต้ังของโรงงานที่สําคัญคือ ห้ามต้ังโรงงานในทําเลท่ีเป็นที่พักอาศัย และห้ามต้ังโรงงาน

ภายในระยะ 50 เมตรจากเขตติดต่อสาธารณสถาน8 เช่น สถานศึกษาหรือโรงเรียน 

โรงพยาบาล สถานท่ีทําการงานของหน่วยงานรัฐ เป็นต้น9 

2.  โรงงานจําพวกที่ 2 เป็นโรงงานท่ีใช้เคร่ืองจักรเกิน 20 แรงม้า แต่ไม่เกิน 50 แรงม้า อาจ

ก่อปัญหามลพิษหรือเหตุเดือดร้อนรําคาญเล็กน้อยแก้ไขปรับปรุงได้ไม่ยาก เช่น การขุด

ลอก กรวด ทราย ดิน การลําเลียงหิน กรวด/ทราย/ดิน ด้วยสายพานลําเลียงโรงงานผลิต

น้ําด่ืม ไอศกรีม เป็นต้น โดยโรงงานดังกล่าวสามารถจัดต้ังโรงงานได้ทันทีแต่ทําเลท่ีต้ัง

จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในกฎกระทรวง(มาตรา11)  น่ันก็คือ ห้ามต้ัง

โรงงานในบริเวณเดียวกับบริเวณท่ีห้ามต้ังโรงงานจําพวกท่ี1 แต่ห้ามต้ังโรงงานภายใน

ระยะ 100 เมตรจากเขตติดต่อสาธารณสถาน10 และก่อนเริ่มประกอบกิจการโรงงาน

                                                            
6 เรื่องเดียวกัน. 
7 มาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 
8 มาตรา 10  แห่งพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535  
9 วิฑูรย์ สิมะโชคดี. คําอธิบายพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 . พิมพค์ร้ังท่ี 4 กรุงเทพฯ: สมาคมส่งเสริมเทคโนโลยี (ไทย-

ญ่ีปุ่น), 2543.  หน้า 92 . 
10 มาตรา 11 แห่งพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535  
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จะต้องมีการแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ก่อน และต้องชําระค่าธรรมเนียมรายปีตามมาตรา 

43 และกฎกระทรวงฉบับที่ 8 ที่เกี่ยวกับหลักเกณฑ์วิธีการและอัตราค่าธรรมเนียมรายปี

โรงงานอุตสาหกรรม11 

3.  โรงงานจําพวกท่ี 3 เป็นโรงงานที่ไปใช้เครื่องจักรเกิน 50 แรงม้า อาจก่อให้เกิดปัญหา

มลพิษหรือเหตุเดือดร้อน รําคาญ หรือเหตุอันตรายต้องควบคุมดูแลอย่างใกล้ชิด เช่น 

โรงงานน้ําตาล โรงงานผลิตกระดาษ โรงงานผลิตสุรา โรงกลั่นนํ้ามัน เป็นต้น โดยโรงงาน

ดังกล่าวต้องดําเนินการขออนุญาตก่อนที่จะมีการก่อสร้างอาคารโรงงานหรือติดต้ัง

เครื่องจักร และมีข้อกําหนดไม่ให้ต้ังโรงงานจําพวกที่ 3 ในที่ดังต่อไปนี1้2 

 บ้านจัดสรรเพ่ือการพักอาศัยอาคารชุดพักอาศัย และบ้านแถวเพ่ือการพักอาศัย 

 ภายในระยะ 100 เมตร จากเขตติดต่อสาธารณสถานได้แก่ โรงเรียนหรือสถาบัน

การ ศึกษาวัดหรือศาสนาสถาน โรงพยาบาล โบราณสถาน และสถานท่ีทําการ

งานของหน่วยงานรัฐ 

โรงงานจําพวกที่ 3 นอกจากห้ามต้ังในบริเวณตามที่กล่าวไปแล้ว ยังต้องต้ังอยู่ใน

ทําเลและสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมมีบริเวณเพียงพอที่จะประกอบกิจการอุตสาหกรรม

ตามขนาดและ ประเภทหรือชนิดของโรงงานโดยไม่อาจก่อให้เกิดอันตรายเหตุรําคาญ

หรือความเสียหาย ต่อบุคคลหรือทรัพย์สินของผู้อ่ืนด้วย 

นอกจากการกําหนดทําเลที่ต้ังของโรงงานแล้วนั้นยังมีข้อกําหนดอีกหลายข้อเก่ียวกับอาคาร

โรงงานที่สําคัญและเก่ียวของกับขนาดพ้ืนที่ของโรงงานอุตสาหกรรมโดยตรง เช่น ในการก่อสร้าง

อาคารโรงงานนั้นจะต้องมีบริเวณหรือห้องทํางานต้องมีพ้ืนที่ปฏิบัติงานไม่น้อยกว่า 3 ตารางเมตรต่อ

คนงาน หนึ่งคน โดยการคํานวณพ้ืนที่ให้นับรวมพ้ืนที่ที่ใช้วางโต๊ะปฏิบัติงานเครื่องจักร ผลิตภัณฑ์ หรือ

วัสดุที่เคล่ือนไปตามกระบวนการผลิตด้วย เป็นต้น ดังน้ันจะเห็นได้ว่าหากโรงงานอุตสาหกรรมใดๆท่ีมี

ขนาดการผลิตท่ีใหญ่และมีคนงานเยอะก็จะต้องมีขนาดพ้ืนที่ของโรงงานที่มากขึ้นไปด้วย และขนาด

ของอาคารโรงงาน และพ้ืนที่ดินของโรงงานที่ย่ิงมากขึ้นเท่าไรก็จะทําให้ภาระภาษีทรัพย์สินที่ผู้

ประกอบกิจการโรงงานต้องแบกรับก็มีมากข้ึนเท่านั้น 

                                                            
11 วิฑูรย์ สิมะโชคดี. คําอธิบายพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 253 5. พิมพค์ร้ังท่ี 4 กรุงเทพฯ: สมาคมส่งเสริมเทคโนโลยี (ไทย-

ญ่ีปุ่น), 2543.  หน้า 93 . 
12 ข้อ 1 แห่งกฎกระทรวงฉบับท่ี 2 (พ.ศ. 2535 ) ออกตามความในพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535  
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นอกจากน้ีในการก่อสร้างอาคารโรงงานนั้นก็ยังต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดกฎกระทรวงฉบับที่ 

55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงกําหนดพ้ืนที่ภายนอกอาคารไว้

ดังน้ี13 

 โรงงานที่มีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันต้ังแต่ 200 ตารางเมตร 

แต่ไม่่เกิน 500 ตาราง เมตร ต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารน้ันไม่

น้อยกว่า 3 เมตร จํานวนสองด้านโดยผนังอาคารทั้งสองด้านนี้ให้ทําเป็นผนังทึบด้วย

อิฐหรือคอนกรีตยกเว้นประตูหนีไฟ ส่วนด้านที่เหลือให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

 โรงงานที่มีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันต้ังแต่ 500 ตารางเมตร 

แต่ไม่เกิน 1, 000 ตารางเมตรต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารน้ันไม่

น้อยกว่า 6 เมตร ทุกด้าน 

 โรงงานท่ีมีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันเกิน 1,000 ตารางเมตร 

ต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตท่ีดินที่ใช้กอ่สร้างอาคารน้ันไม่น้อยกว่า 10 เมตร ทุกด้าน 

 จากข้อกําหนดเกี่ยวกับพ้ืนที่ภายนอกอาคารดังท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่าย่ิงอาคาร

โรงงานมีพ้ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจมากเท่าใดก็จะต้องกําหนดพ้ืนที่ภายนอกอาคารมากเท่าน้ัน ทั้งนี้พ้ืนที่

ภายนอกอาคารจะเป็นพ้ืนที่ที่ไม่สามารถนํามาใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจโรงงานได้แต่อาจมี

ภาระภาษีทรัพย์สินเกิดข้ึน 

การใช้ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม เป็นการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ือวัตถุประสงค์ในการค้าหากําไร 

ซ่ึงได้แก่ อาคารพาณิชย์ ร้านค้าและบริการต่างๆด้วย  การใช้ที่ดินประเภทน้ีมีอยู่ทั่วไปทั้งในเขตเมือง

และชานเมือง แต่ลักษณะท่ีสําคัญของที่ดินที่จะทําการพาณิชย์ได้น้ันจะต้องมีประชาชนอาศัยอยู่

ค่อนข้างมากหรือหนาแน่น เพราะก็จะส่งผลต่อรายได้จากการประกอบกิจการ ดังน้ันอาคารพาณิชย์

จะมีต้ังอยู่ย่านใจกลางเมือง  มีการเกาะกลุ่มกันเป็นย่านการค้า เน่ืองจากมีการได้ประโยชน์ร่วมกัน

ของกิจกรรมจากการรวมกลุ่มกัน  และมักมีที่ต้ังกระจายตัวไปตามแนวถนนสายสําคัญ  หรือเป็นกลุ่ม

ร้านค้าเล็กๆที่ปะปนอยู่กับย่านท่ีอยู่อาศัย  การใช้ที่ดินประเภทน้ีจัดเป็นลักษณะเด่นของการใช้

ประโยชน์ที่ดินในเมือง  เป็นบริเวณท่ีมีการใช้ที่ดินเข้มข้น  โดยเฉล่ียแล้วประมาณร้อยละ 2 – 5 ของ

พ้ืนที่ชุมชนเมืองเป็นการใช้ที่ดินประเภทน้ี  การใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมมี 2 ประเภทหลัก 

ได้แก่   

                                                            
13 ข้อ 39  แห่งกฎกระทรวงฉบับท่ี 55  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
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 ย่านพาณิชยกรรมขนาดเล็ก  กระจายตัวอยู่ทั่วไป ได้แก่ ร้านค้าเบ็ดเตล็ด  ตลาดสด เป็น

ศูนย์กลางระดับชุมชนและ 

 ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง (Central Business District) มักมีบริเวณกว้างขวางและมี

ความหนาแน่นมาก  เป็นศูนย์รวมของการค้าปลีก  อาคารสํานักงาน ซ่ึงอาจเป็นย่าน     

พาณิชยกรรมที่อยู่ศูนย์กลางเมือง หรือบริเวณพ้ืนที่ชานเมืองก็ได้ เน่ืองจากการใช้ที่ดิน

ประเภทน้ีอยู่บนหลักการที่มีความสะดวกในการเข้าถึงสูงสุด  มีระบบโครงข่ายถนน และ

บริการพื้นฐานท่ีได้มาตรฐาน  สามารถเช่ือมโยงติดต่อกับบริเวณอ่ืนๆ ได้ดี มีความสะดวกใน

การการใช้ที่ดินเพ่ืออุตสาหกรรม หรือเขตแรงงานต่าง ๆ14 

ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เป็นไปเพ่ือการพาณิชยกรรมน้ัน ที่เห็นอยู่เป็นจํานวนมากคือ

การใช้ประโยชน์ในลักษณะอาคารพาณิชย์ โดยตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 ได้กําหนดนิยามของอาคารพาณิชย์ไว้ว่าคืออาคารที่ใช้เพ่ือ

ประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการธุรกิจ หรือ อุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักรท่ีมีกําลังการผลิต

เทียบได้น้อยกว่า 5 แรงม้า และให้หมายความรวมถึงอาคารอ่ืนใดที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือทาง

สาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซ่ึงอาจใช้เป็นอาคารเพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ 

ในกฎกระทรวงเดียวกันนี้ ยังกําหนดลักษณะของอาคารไว้อยู่หลายประการท่ีเป็นการกําหนด

พ้ืนที่อาคาร เช่น ในกรณีห้องแถวหรือตึกแถวที่มีความลึกของอาคารเกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่าง

อันปราศจากสิ่งปกคลุมข้ึนบริเวณหนึ่งที่ระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 

10 ใน 100 ของพ้ืนที่ช้ันล่างของอาคารนั้น15 เป็นต้น ซ่ึงการกําหนดตามกฎหมายดังกล่าวจะส่งผลให้

ผู้ที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินประเภทตึกแถวจะต้องกําหนดพ้ืนที่ว่างอย่างน้อยร้อยละ 10 ของพ้ืนที่

ทั้งหมดเพ่ือเป็นที่ว่างเปล่าไม่สามารถนํามาประกอบกิจการใดได้ 

2.3  การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยน้ันเป็นสัดส่วนท่ีไม่มากนักเม่ือเทียบกับพ้ืนที่ทั้งหมดใน

ประเทศไทย แต่ที่ดินที่ใช้เพ่ือการอยู่อาศัยน้ันจะกระจุกตัวอยู่ในชุมชนเมือง ซ่ึงในชุมชนเมืองน้ันจะมีที่

อยู่อาศัยกระจายตัวอยู่ทั่วไป โดยบริเวณใจกลางเมืองมักเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก  บริเวณถัด

ออกมาจากใจกลางเมืองไปถึงชานเมืองมักเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง และหนาแน่นน้อย  โดย

พิจารณาจากความหนาแน่นและระดับรายได้ของประชากรในเมือง เขตใจกลางเมืองมักเป็นที่อยู่อาศัย

                                                            
14 ทฤษฎีการวางผงัเมืองและผงัภาค. 2550 . แนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้องกับการใช้ท่ีดินและการขยายตัวของเมือง. [ออนไลน์]. 

แหลง่ท่ีมา: http://coursewares.mju.ac.th:81/e-learning50/la471/course_chapt_04-1.html 
15 ข้อ 39  แห่งกฎกระทรวงฉบับท่ี 55  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
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ที่มีสภาพแออัด เสื่อมโทรม เป็นที่อยู่ของผู้มีรายได้น้อย ลักษณะอาคารเป็นอาคารพาณิชย์  บ้าน

แถว  ตึกแถว  บริเวณถัดออกมาจากใจกลางเมืองถึงชานเมืองเป็นที่อยู่อาศัยท่ีมีความหนาแน่นเบา

บางมากกว่า โดยมากเป็นบ้านเดี่ยว มักเป็นเขตที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ปานกลางและผู้มีรายได้

สูง  เนื่องจากต้องการคุณภาพชีวิตที่ดีกว่า และสามารถเดินทางเข้ามาทํางานในเขตใจกลางเมืองได้ 

การใช้ที่ดินประเภทน้ีโดยท่ัวไปมักมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 40- 50 ของพ้ืนที่ชุมชนเมือง16  

 จากท่ีกล่าวไปข้างต้น จะเห็นได้ว่าลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินที่มีวัตถุประสงค์ในการใช้

ประโยชน์แตกต่างกัน จะมีข้อกําหนดหรือข้อบังคับทางกฎหมายอ่ืนๆท่ีเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินต่างๆที่ผู้

เป็นเจ้าของทรัพย์สินจะต้องปฏิบัติตามข้อกําหนดนั้น แต่ที่ดินและทรัพย์สินท้ังหลายที่กล่าวมาจะต้อง

มีภาระภาษีทรัพย์สินที่จะต้องจ่ายชําระหรือไม่ ก็ต้องต้องขึ้นอยู่กับลักษณะทรัพย์สิน หรือจะต้องมี

ภาระภาษีเท่าใดก็ขึ้นอยู่กับการคํานวณภาษีทรัพย์สิน ซ่ึงภาษีทรัพย์สินที่สําคัญในประเทศไทยนั้นมี

หลายประเภทซ่ึงจะกล่าวในบทต่อไป 

  

  

                                                            
16 เร่ืองเดียวกัน. 
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บทที่ 3 

หลักการท่ัวไปของกฎหมายภาษีอากรและภาระภาษีในการถือครองท่ีดินในประเทศไทย 
 

 การจัดเก็บภาษีน้ันเป็นการจัดเก็บโดยรัฐ ซ่ึงภาษีที่รัฐได้รับมาน้ัน รัฐจะนําไปทําประโยชน์ใน

ด้านต่างๆตามวัตถุประสงค์ของการเก็บภาษีน้ันๆ เช่น การเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา รัฐก็จะนําเงิน

ภาษีที่เก็บได้น้ันไปพัฒนาสาธารณูปโภคต่างๆ รวมถึงสวัสดิการแก่ประชาชนเพ่ือเป็นการยกระดับชีวิต

ความเป็นอยู่ของประชาชน ซ่ึงการเก็บภาษีเกี่ยวข้องกับประชาชนทุกคนในประเทศ การจัดเก็บภาษี

จึงต้องมีหลักการที่กําหนดไว้อย่างชัดเจนและเป็นธรรมสําหรับทุกคน และการเก็บภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน ก็เป็นการเก็บภาษีเพ่ือท่ีรัฐจะสามารถนําไปพัฒนาพ้ืนที่ต่างๆเพ่ือให้คนในท้องถิ่นนั้นมีความ

เป็นอยู่ที่ดีขึ้น มีความม่ันคง รวมถึงการนําไปสร้างระบบเศรษฐกิจท่ีดีขึ้น ซ่ึงภาษีอากรก็ถือเป็น

เครื่องมือท่ีดีของรัฐท่ีจะจัดเก็บเพ่ือเป็นรายได้แก่รัฐ และนํามาพัฒนาในด้านต่างๆต่อไป ดังน้ันในบทน้ี

จะกล่าวถึงหลักการทั่วไปของกฎหมายภาษีอากร (3.1) และแนวความคิดเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษี

ทรัพย์สิน (3.2)  

3.1 หลักการท่ัวไปของกฎหมายภาษีอากร 

 กฎหมายภาษีอากรที่มีการจัดเก็บโดยทั่วไปน้ันมีหลักเกณฑ์ทั่วไปท่ีนํามาใช้ในการพิจารณา

เพ่ือกําหนดบทบัญญัติทางกฎหมาย โดยส่วนใหญ่จะเป็นการใช้หลักสําคัญทางเศรษฐศาสตร์ ซ่ึงได้แก่ 

หลักการทํารายได้ (3.1.1) หลักการบริหารภาษี (3.1.2) และหลักภาระภาษี17 (3.1.3) 

 3.1.1 หลักการทํารายได้  

 เน่ืองจากภาษีอากรเป็นรายได้ที่สําคัญเป็นอันดับหน่ึงของรัฐ ดังน้ันภาษีอากรจะต้องสามารถ

ทํารายได้ที่เพียงพอให้แก่รัฐ โดยสาระสําคัญของหลักการทํารายได้มี 3 ประการ คือ 

  3.1.1.1 การทํารายได้ดี คือ การมีจํานวนรายได้ (หลังหักค่าใช้จ่ายเก่ียวกับการ

จัดเก็บภาษี) มากพอที่จะสามารถนําไปใช้จ่ายในเรื่องสาธารณะ การท่ีภาษีหน่ึงๆจะทํารายได้ดีหรือไม่

น้ันอาจเกิดจากองค์ประกอบหลายอย่าง เช่น ภาษีทางอ้อมจะทํารายได้ได้มากกว่าเนื่องจากการเก็บ

ภาษีทางอ้อมน้ันผู้เสียภาษีจะถูกเก็บภาษีโดยไม่รู้สึกถึงภาษีที่ตนจ่าย เช่น ภาษีมูลค่าเพ่ิม เป็นต้น 

แตกต่างจากภาษีทางตรงที่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีน้ันจะรู้สึกถึงภาระภาษีน้ันๆโดยตรง เช่น ภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดา เป็นต้น แต่อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เป็นภาษีทางตรงท่ีถูกจัดเก็บในประเทศท่ีพัฒนาแล้วท่ี

                                                            
17 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. กฎหมายภาษีอากร. พิมพ์คร้ังท่ี 4 กรุงเทพฯ: ที.เค.เอส. สยามเพรส แมเนจเม้นท์, 2556. หน้า 51 . 
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บุคคลในประเทศนั้นๆตระหนักถึงความสําคัญของการชําระภาษี ภาษีทางตรงในกรณีนี้อาจจะเป็น

ภาษีที่ทํารายได้ดีก็ได้ 

  3.1.1.2 ความมั่นคง คือการท่ีจํานวนรายได้ภาษีจะต้องไม่ผันแปรตามสภาวการณ์ที่

เปลี่ยนแปลงไปของเศรษฐกิจ ดังน้ัน ภาษีทางอ้อม เช่น ภาษีมูลค่าเพ่ิมมักจะผันแปรไปตามสภาพ

เศรษฐกิจเพราะเป็นภาษีที่มีปัจจัยขึ้นอยู่กับการบริโภคของประชาชน 

  3.1.1.3 ความยืดหยุ่น คือ ภาษีจะต้องมีลักษณะท่ียืดหยุ่นได้ หมายถึง การเพ่ิม

อัตราภาษีจะต้องไม่ทําให้เกิดปฏิกิริยาต่อต้านจากผู้เสียภาษีซ่ึงส่งผลให้รายได้ภาษีลดลง18 

 3.1.2 หลักการบริหารภาษีอากร 

 หลักการบริหารภาษีอากรที่นิยมยึดถือกันทั่วไปน่ันก็คือ หลักการบริหารภาษีอากรที่ดีของ 

Adam Smith ซ่ึงเป็นหลักเกณฑ์พ้ืนฐานของการจัดเก็บภาษีอากรที่เกิดข้ึนเม่ือประมาณสองร้อยกว่า

ปีมาแล้ว (ต้ังแต่ ค.ศ. 1776)  แต่ก็ยังสามารถนํามาใช้เป็นแนวทางได้ในปัจจุบัน19 

 Adam Smith เป็นนักเศรษฐศาสตร์ชาวอังกฤษท่ีมีความเช่ือว่ารัฐไม่ควรเข้าไปแทรกแซง

ระบบเศรษฐกิจ แต่ให้ประชาชนขับเคลื่อนเศรษฐกิจไปเองโดยยึดหลักในการแบ่งงานกันทํา รับจะมี

หน้าท่ีเพียงทําในสิ่งที่ประชาชนท่ัวไปไม่สามารถทําได้ อย่างไรก็ดี การชําระภาษีก็เป็นรูปแบบหน่ึงของ

ภาระหน้าที่ของมนุษย์ที่มีต่อสังคม ซ่ึง Adam Smith ได้กําหนดหลักการเสียภาษีอากรที่ดี ซ่ึงผู้

บัญญัติกฎหมายสามารถนําไปเป็นแนวทางในการกําหนดรูปแบบของภาษีและการจัดเก็บภาษีได้ โดย

มีสาระสําคัญ 4 ประการ ได้แก่ 

3.1.2.1 หลักความเป็นธรรม (Equity)  

เน่ืองจากการชําระภาษีคือการท่ีประชาชนจะต้องสละเงินที่มีให้แก่รัฐท่ีเขาเหล่านั้นอยู่ 

ตามสัดส่วนของรายได้ที่ประชาชนครอบครอง ซ่ึงแนวความคิดน้ีเป็นหลักเกณฑ์ที่สําคัญของหลักความ

ยุติธรรมทางภาษี โดยการจัดเก็บภาษีอย่างยุติธรรมและเป็นธรรมจึงเป็นหลักการที่สําคัญท่ีต้อง

สัมพันธ์กับความสามารถหรือสิ่งที่แสดงความสามารถของผู้เสียภาษี นอกจากน้ีหลักเกณฑ์ในการวัด

ความสามารถของผู้เสียภาษีจะต้องเป็นหลักเกณฑ์ที่บังคับโดยทั่วกัน ซ่ึงความเป็นธรรมน้ัน นัก

เศรษฐศาสตร์ได้มีการแบ่งหลักความเป็นธรรมโดยพิจารณาจากการจัดเก็บภาษีออกเป็น 2 ลักษณะ

คือ20 

                                                            
18 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 52 . 
19 เร่ืองเดียวกัน 
20 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 55 . 
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(ก) หลักความเป็นธรรมโดยสมบูรณ์ คือ การวัดความเป็นธรรมจากจํานวนภาษีที่ผู้

เสียภาษีชําระ โดยวัดตามตัวเงิน น่ันคือความเป็นธรรมจะเกิดเม่ือผู้เสียภาษี

ชําระภาษีในจํานวนเงินเท่ากัน 

(ข) หลักความเป็นธรรมสัมพันธ์ โดยแบ่งความยุติธรรมในการจัดเก็บภาษีออกเป็น 

2 หลักคือ  

 หลักผลประโยชน์ที่ได้รับ คือผู้ใดได้รับผลประโยชน์จากการบริการของ

รฐัมากก็จะต้องเสียภาษีมาก 

 หลักความสามารถในการเสียภาษี คือการวัดความเสมอภาคในการเสีย

ภาษีโดยการใช้การเสียสละความพึงพอใจของผู้เสียภาษีเป็นเครื่องวัด 

3.1.2.2 หลักความแน่นอน (Certainty) 

การจัดเก็บภาษีจะต้องมีความชัดเจนและแน่นอน นั่นคือจะต้องมีความชัดเจนในเร่ือง

ต่างๆที่เกี่ยวกับการชําระภาษี เช่น ต้องมีความแน่นอนและชัดเจนในเร่ืองเกณฑ์ในการเสียภาษี ฐาน

ภาษี หรืออัตราภาษี เป็นต้น ซ่ึงหากมีความชัดเจนจะทําให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีจะสามารถคํานวณภาษี

ได้เอง 

3.1.2.3 หลักความสะดวก (Convenience)  

การจัดเก็บภาษีจะต้องมีความตรงเวลา อีกท้ังยังต้องมีการเอ้ืออํานวยให้ผู้มีหน้าท่ีเสีย

ภาษีสามารถชําระภาษีได้อย่างสะดวกที่สุด ซ่ึงช่วงเวลาท่ีผู้เสียภาษีสามารถชําระภาษีได้อย่างสะดวก

ที่สุด อาจหมายถึงช่วงเวลาที่ผู้เสียภาษีมีรายได้เพ่ือมาชําระภาษี 

3.1.2.4 หลักความประหยัด (Economy)  

ในการเสียภาษี รัฐจําเป็นจะต้องทําให้ค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนเกี่ยวกับการเสียภาษีเกิดข้ึนน้อย

ที่สุด ทั้งค่าใช้จ่ายที่เป็นของรัฐและค่าใช้จ่ายที่เป็นของผู้เสียภาษีเอง เพ่ือให้ภาษีที่ถูกจ่ายชําระน้ันเข้า

มาเป็นรายได้ของรัฐในมูลค่าที่ใกล้เคียงกับจํานวนเงินที่ผู้เสียภาษีชําระภาษีให้ได้มากที่สุด 

3.1.3 หลักภาระภาษี 

เน่ืองจากภาระภาษีเป็นของประชาชน ดังน้ันการจัดเก็บภาษีจะส่งผลโดยตรงกับรายได้หรือ

ทรัพย์สินของประชาชน ดังนั้นในการกําหนดกฎเกณฑ์ทางกฎหมายภาษีจะต้องศึกษาความหมายหรือ

ลักษณะของภาระภาษี และวิธีการผลักภาระภาษีที่อาจจะเกิดขึ้น เพ่ือให้การกําหนดกฎเกณฑ์ดังกล่าว

เอ้ือประโยชน์และคุ้มครองสังคมได้อย่างแท้จริง21 

                                                            
21 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 57 . 
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ภาระภาษี คือ “ส่วนของรายได้ที่แท้จริง” ที่ลดลงเน่ืองจากการมีการจัดเก็บภาษีอากรของรัฐ  

โดยภาระภาษีอาจเกิดข้ึนได้ใน 2 กรณีคือ เป็นภาษีที่ชําระโดยผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีตามกฎหมาย (ภาษี

ทางตรง) หรือเป็นภาษีที่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีตามกฎหมายผลักภาระไปให้บุคคลภายนอกชําระภาษี 

(ภาษีทางอ้อม) ดังน้ันจะเห็นได้ว่าภาระภาษีมีลักษณะที่แตกต่างกันอยู่ 2 ลักษณะคือ 

3.1.3.1 ภาระภาษีตามกฎหมาย 

ภาระภาษีตามกฎหมาย คือภาระหรือส่วนของภาษีของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีตามที่กฎหมาย

กําหนด เช่น พระราชบัญญัติจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินกําหนดให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิในโรงเรือน

หรือท่ีดินเป็นผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี เช่นนั้นแล้วผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโรงเรือนหรือที่ดินจะต้องเป็นผู้

รับภาระภาษีตามกฎหมาย และต้องนําส่งค่ารายปีให้แก่รัฐ22 

3.1.3.2 ภาระภาษีที่แท้จริง 

ภาระภาษีที่แท้จริง คือภาระภาษีที่ตกต้องแก่บุคคลใดในขั้นสุดท้ายโดยผู้บุคคลเหล่านั้น

ไม่สามารถผลักภาระภาษีน้ันไปให้แก่บุคคลอ่ืนได้ โดยปกติการบัญญัติกฎหมายภาษีน้ันจะไม่ได้ระบุว่า

บุคคลใดจะเป็นผู้แบกรับภาระภาษีที่แท้จริงเพ่ือหลีกเล่ียงการโต้แย้งจากบุคคลท่ีผู้บัญญัติกฎหมาย

ต้องการให้รับภาระภาษีน้ัน ซ่ึงโดยปกติแล้วภาษีทางตรงได้รับการพิจารณาให้เป็นภาษีที่ผู้บัญญัติ

กฎหมายไม่ประสงค์ให้มีการผลักภาระภาษี ในขณะที่ภาษีทางอ้อมน้ันได้รับการพิจารณาให้เป็นภาษีที่

ผู้บัญญัติกฎหมายประสงค์ให้สามารถผลักภาระภาษีได้ 

การผลักภาระภาษีทางกฎหมายนั้น คือการกระทําของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีในการทําให้ตน

พ้นจากภาระภาษีนั้นทั้งหมดหรือบางส่วน โดยภาระภาษีที่ไม่สามารถผลักภาระไปให้ผู้อ่ืนได้คือภาษี

ทางตรงแต่หากเป็นภาระภาษีที่สามารถผลักภาระภาษีไปให้ผู้อ่ืนได้ไม่ว่าจะท้ังหมดหรือเพียงบางส่วน

จะถือเป็นภาษีทางอ้อม23 

3.2 แนวความคิดเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 

ทรัพย์สิน คือ สิ่งที่มีความคงทน (ทางกายภาพ) หรือความม่ังคั่งที่มีลักษณะคงทนถาวร หรือ

เป็นสิ่งที่รวมกันเป็นทรัพย์สมบัติของผู้เสียภาษี ซ่ึงภาษีทรัพย์สินเป็นการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินที่

ครอบครอง และเป็นการจัดเก็บรายได้หรือทรัพย์สมบัติซ่ึงบุคคลได้สะสมไว้ในรูปของทรัพย์สิน รวมทั้ง

ประโยชน์ที่เกดิจากทรัพย์สินนั้นด้วย24 ที่ดินถือเป็นทรัพย์สินชนิดหนึ่งที่ผู้ถอืครองนั้นจะต้องมีภาระ

ภาษีที่จะต้องถกูจัดเก็บตามหลักการการเก็บภาษีทรัพย์สิน  

                                                            
22 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 58 . 
23 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 59 . 
24 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. คําอธิบายภาษีท้องถิ่น. พิมพ์คร้ังท่ี 3 กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2550. หน้า 21 . 
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แผนภูมิที่ 1 แนวความคิดเก่ียวกับภาษีทรัพย์สิน25 

แนวความคิดเกี่ยวกับภาษีทรัพย์สิน 

 

 

 

 

 

 

ตามความเห็นของ Loïe PHILIP นักการคลังชาวฝรั่งเศส มีความเห็นว่าการจัดเก็บภาษีบน

ฐานทรัพย์สินเป็นการจัดเก็บภาษีจากมูลค่าของทรัพย์สินท่ีไม่เป็นการทําลายตัวทรัพย์ ทําให้ผู้เสียภาษี

สามารถครอบครองทรัพย์สินน้ันต่อไปได้โดยไม่ต้องมีการจําหน่ายจ่ายโอนเพ่ือนําเงินมาชําระภาษี 

ดังน้ันภาษีทรัพย์สินจึงเป็นภาษีที่จัดเก็บจากส่วนเกินของรายได้26 

แนวความคิดเก่ียวกับขอบเขตความหมายของการจัดเก็บภาษีจากส่วนเกินของรายได้อาจ

จําแนกได้ 2 ลักษณะดังน้ี27 

เม่ือความม่ังค่ังไหลเข้าสู่กองทรัพย์สินของผู้เสียภาษี สามารถบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับการ

จัดเก็บภาษี ณ แหล่งที่มาของความม่ังค่ังน้ันในรูปแบบของภาษีเงินได้ เช่นในกรณีที่มีการหักภาษี ณ 

ที่จ่ายจากแหลง่ของรายได้แลว้ ส่วนท่ีเหลือท่ีไม่ได้ถูกหักภาษี ณ ที่จ่ายที่ไหลเข้าสู่กองทรัพย์ของผู้มี

เงินได้ ซ่ึงส่วนท่ีเหลือของการหักภาษี ณ ที่จ่ายกลายเป็น “ส่วนเกินของรายได้” ที่เข้ามาอยู่ในความ

ครอบครองของผู้รับอันเป็นจดุของการเป็นภาษีทรัพย์สิน 

“ส่วนเกินของรายได้” อาจหมายถึงส่วนของรายได้ที่สะสมอยู่เป็นกองทรัพย์สินของผู้เสียภาษ ี

  

                                                            
25 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 22 . 
26 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 22 . 
27 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 23 . 

ความหมายของ “ทรัพย์สิน” 

การจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 

มูลเหตุของการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินท่ีครอบครอง 

        สิ่งท่ีมีความคงทน (ทางกายภาพ) 

(หรือ) ความมั่งค่ังที่มีลักษณะคงทนถาวร 

(หรือ) เป็นสิ่งท่ีรวมกันเป็นทรัพย์สมบัติของผู้เสียภาษี 

เป็นการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินท่ีครอบครอง 

(และ) เป็นการจัดเก็บรายได้ หรือทรัพย์สมบัติซ่ึงบุคคลสะสม

ไว้ในรูปของทรัพย์สิน 

รวมทั้งประโยชน์ที่เกิดจากทรัพย์สินด้วย 

ทรัพย์สินท่ีเป็นสิ่งแสดงให้เห็นถึงความ 

สามารถของบุคคลในอันที่จะเสียภาษี 
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แนวทางในการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินทีอ่ยู่ในความครอบครองของผูเ้สียภาษีน้ันสามารถ

จัดเก็บภาษีได้ 2 แบบคือ โดยวิธีทางตรงและโดยวิธีทางอ้อม28 

การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินโดยวิธีทางตรง คือการจัดเก็บจากมูลค่าของทรัพย์สินต่างๆเม่ือมีการ

โอนทรัพย์สิน และการจัดเก็บตามส่วนเพ่ิม(มูลค่า) ของทรัพย์สิน ดังนั้นการเก็บภาษีทางตรงน้ีคือการ

เก็บภาษีทรัพย์สินโดยใช้มูลค่าของทรัพย์สินต่างๆเป็นฐานในการเก็บภาษี 

การจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สนิโดยวิธีทางอ้อม คือการจัดเก็บภาษีผ่านทางเงินได้จากทรัพย์สิน

ในรูปแบบของภาษีเงินได้ เช่น ค่าเช่า เงินปันผล ดอกเบ้ีย เป็นต้น 

แนวความคิดในการจัดเก็บภาษีที่ดินเกิดข้ึนราวศตวรรษท่ี 18 และ 20 29 ซ่ึงสามารถจําแนก

รูปแบบภาษีที่ดินออกเป็น 3 ลักษณะคือ 

ก) ภาระภาษีที่ดินแบบด้ังเดิม ซ่ึงเป็นการจัดเก็บภาษีโดยคํานวณจากมูลค่าทรัพย์สินที่เป็น

อสังหาริมทรัพย์ที่มีสิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งทรัพย์สินที่เป็นที่ดินเปล่า และนําวิธีการประเมินภาษี

ทรัพย์สมบัติ (Wealth tax) มาใช้เพ่ือพิจารณามูลค่าตลาด มูลค่าผลประโยชน์ที่ควรจะได้รับ 

หรือมูลค่าทุน และหักด้วยค่าเสื่อมราคาของทรัพย์สิน30 

ข) การจัดเก็บจากค่ารายปี เนื่องจากการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินเป็นการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สิน

ที่ผู้เสียภาษีครอบครองไว้ ทําให้ในการกําหนดมูลค่าของทรัพย์สินน้ันๆ โดยทรัพย์สินประเภท

ที่ดินมีการกําหนดมูลค่าของทรัพย์สินโดยพิจารณาจากผลประโยชน์หรือเงินได้ที่งอกเงย

ขึ้นมาจากทรัพย์สินนั้นๆ เช่น ค่ารายปี (ค่าเช่า)31 ซ่ึงเช่ือว่าเป็นการกําหนดมูลค่าของ

ทรัพย์สินที่สามารถวัดมูลค่าการให้ประโยชน์ของทรัพย์สินน้ัน 

ค) การจัดเก็บภาษีเพ่ือวัตถุประสงค์พิเศษ คือการนํามาตรการทางภาษีมาใช้เพ่ือแก้ปัญหา

บางอย่างซ่ึงเป็นกรณีพิเศษ เช่น ในสมัยสงครามโลกครั้งที่ 2 ได้มีการโก่งราคาท่ีดิน ทําให้มี

การเก็บภาษีส่วนเพ่ิมสูงขึ้นตามส่วนท่ีเกิดจากการท่ีเจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ดินทําการโอนขาย

ที่ดิน32 ซ่ึงการจัดเก็บภาษีในลักษณะนี้มักจะมีอุปสรรคในหลายด้าน เช่น การแทรกแซงจากผู้

มีอํานาจ หรือปัญหาที่เกิดจากการประเมินฐานภาษี เป็นต้น 

                                                            
28 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 24 . 
29 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 57 .  
30 เร่ืองเดียวกัน.  
31 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 58 . 
32 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 61 . 
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ดังน้ัน การถือครองทรัพย์สินของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินมีภาระภาษีทรัพย์สินที่แตกต่างกันไป 

ทั้งภาษีที่เป็นทางตรงและทางอ้อม ซ่ึงในปัจจุบันภาษีทรัพย์สินที่สําคัญท่ีบังคับใช้อยู่ในประเทศไทยมี

อยู่หลายประเภทภาษี โดยในเอกัตศึกษาฉบับนี้จะอ้างอิงถึงภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติ

โรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 (3.2.1) และภาษีบํารุงทองท่ีตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 

2508 (3.2.2) ซ่ึงจะอธิบายถึงเรื่องหลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และการ

คํานวณภาษี 

3.2.1 ภาระภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัตภิาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 

 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีผลบังคับใช้ครั้งแรกต้ังแต่ พ.ศ. 2475 ซ่ึงเป็นการเก็บ

ภาษีสําหรับโรงเรือนและที่ดินจากผู้ครอบครองท่ีดิน โดยตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

พ.ศ. 2475 นั้นได้แบ่งประเภทของทรัพย์สินไว้ในมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัตินี้ ไว้ดังนี้ 

(1) โรงเรือน อาคาร หรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ เช่น บ้าน ตึกแถว ร้านค้า เป็นต้น  

(2) ที่ดินซ่ึงใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง หรือเป็นที่ดินท่ีใช้ปลูกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง

อย่างอ่ืนๆ และบริเวณต่อเน่ืองกันซ่ึงตามปกติใช้ไปด้วยกันกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างน้ัน 

3.2.1.1 หลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการเสียภาษี 

  พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ได้กําหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไข

ในการเสียภาษีไว้ ดังน้ี  

(1) การกําหนดฐานภาษี 

การกําหนดฐานภาษี คือ การกําหนดสิ่งที่เป็นมูลเหตุให้ต้องมีการเสียภาษี และการ

กําหนดผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี ในปัจจุบัน การจัดเก็บภาษีในแต่ละรัฐต้องผ่านกระบวนการนิติบัญญัติ การ

อนุมัติจัดต้ังภาษีประเภทใดก็ตามจะกระทําขึ้นตามอําเภอใจของฝ่ายนิติบัญญัติไม่ได้ แต่ต้องกระทํา

ขึ้นภายใต้หลักเกณฑ์กรอบความคิดทางสังคมวิทยา และแนวความคิดเก่ียวกับการจําแนกประเภทของ

ฐานภาษี เช่น การจําแนกประเภทฐานภาษีตามลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจ เป็นต้น33 

สิ่งที่เป็นมูลเหตุให้มีการเสียภาษีทรัพย์สิน ได้แก่ ทรัพย์สินท่ีอยู่ในครอบครองของผู้

เสียภาษีและตัวผู้เสียภาษีเอง34 

                                                            
33 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. คําอธิบายทฤษฎีและหลักกฎหมายภาษีอากร. พิมพ์คร้ังท่ี 2 กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2547. หน้า 

142.  
34 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. คําอธิบายภาษีท้องถิ่น. พิมพ์คร้ังท่ี 3 กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2550. หน้า 73 . 
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ฐานภาษี คือ มูลค่าของสิ่งใดๆ ที่เป็นมูลเหตุในการเสียภาษี ซ่ึงโดยปกติการคํานวณ

จํานวนภาษีที่ต้องชําระจะเกิดจากการนํามูลค่าฐานภาษีมาคํานวณร่วมกับอัตราภาษี จึงจะได้จํานวน

ภาษีที่จะต้องจ่ายชําระ ดังนั้น การกําหนดฐานภาษีจึงเป็นสิ่งที่จะต้องให้ความสําคัญเพราะหลักเกณฑ์

ในการกําหนดฐานภาษีจะต้องมีความแน่นอน ชัดเจน และเป็นธรรม เพ่ือนํามาใช้เป็นบรรทัดฐานใน

การเสียภาษี และทําให้การจัดเก็บภาษีทําได้ง่ายมากข้ึน 

ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดินนั้นได้กําหนดฐานภาษีไว้ในมาตรา 8 ว่า 

“ให้ผู้รับประเมินชําระภาษีปีละครั้งตามค่ารายปีของทรัพย์สิน คือ โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน

กับที่ดินซ่ึงใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน น้ัน ในอัตราร้อยละสิบสองครึ่งของ 

ค่ารายปี” ซ่ึงในท่ีน้ีได้กําหนดฐานภาษีตามพระราชบัญญัตินี้คือ “ค่ารายปี” โดยในพระราชบัญญัติน้ี

ได้กําหนดไว้ว่า ค่ารายปีคือ “จํานวนเงินซ่ึงทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ในปีหน่ึงๆ ในกรณีที่ทรัพย์สิน

น้ันให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่าน้ันคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีที่มีเหตุอันสมควรท่ีทําให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี

เห็นว่าค่าเช่านั้นมิใช่จํานวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้เน่ืองจากเจ้าของ

ทรัพย์สินดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอ่ืน ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจประเมินค่ารายปีได้ 

โดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพย์สินขนาด พ้ืนที่ ทําเล ที่ต้ัง และบริการสาธารณะท่ีทรัพย์สินน้ันได้รับ

ประโยชน์”35 ดังน้ัน จะเห็นได้ว่าสําหรับที่โรงเรือนและที่ดินท่ีมีไว้เพ่ือให้เช่าและมีรายได้ค่าเช่านั้นฐาน

ภาษีควรจะเป็นค่าเช่า แต่หากเป็นเป็นทรัพย์สินอ่ืนที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ค่าเช่า พระราบัญญัติน้ีก็ให้

อํานาจพนักงานเจ้าหน้าท่ีในการประเมินค่ารายปีได้ 

(2) ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี 

ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีคือผู้ที่ต้องรับผิดชอบในการเสียภาษีจากมูลเหตุของการเสียภาษี ตาม

มาตรา 40 ของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 น้ันได้กําหนดให้ผู้ที่เป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินเป็นผู้เสียภาษี แต่ถ้าหากผู้เป็นเจ้าของโรงเรือนและที่ดินน้ันเป็นคนละเจ้าของกัน ผู้เป็น

เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีต้ังอยู่บนท่ีดินนั้นต้องเป็นผู้เสียภาษ3ี6 

(3) ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี 

เน่ืองจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นหน่ึงในภาษีทรัพย์สิน ดังน้ัน มูลเหตุในการเสียภาษีก็

คือทรัพย์สิน หรือโรงเรือนและที่ดินท่ีผู้มีหน้าที่เสียภาษีเป็นผู้ครอบครอง ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีตาม

พระราชบัญญัติโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 นั้น ได้ระบุไว้ในมาตรา 6 ตามท่ีได้กล่าวข้างต้นไปใน

เรื่องการแบ่งประเภทของทรัพย์สิน ซ่ึงแบ่งประเภททรัพย์สินเป็น 2 ประเภท37 

 
                                                            
35 มาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
36 มาตรา 40 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
37 มาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
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(4) ทรัพย์สินที่ไม่ต้องเสียภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 นั้นได้กําหนดให้ทรัพย์สินบางประเภท 

ไม่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัตินี้38 โดยสามารถแบ่งประเภทได้ ดังน้ี 

ก) ทรัพย์สินที่ได้ยกเว้นภาษีตามมาตรา 9 และมาตรา 6 ทวิ ซ่ึงเป็นการยกเว้นให้กับ 

 พระราชวังอันเป็นส่วนของแผ่นดิน 

 ทรัพย์ สิ นของรั ฐบาล ท่ี ใ ช้ ใน กิ จการของ รั ฐบาลหรื อส าธารณะ 

และทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยที่ใช้ในกิจการการรถไฟโดยตรง 

 ท รัพ ย์ สิ น ขอ ง โ ร งพยาบาลสา ธ า รณะและ โ ร ง เ รี ยนสา ธ า รณะ 

ซ่ึงกระทํากิจการอันมิใช่เพ่ือเป็นผลกําไรส่วนบุคคล และใช้เฉพาะในการ

รักษาพยาบาลและในการศึกษา 

 ทรัพย์สิน ซ่ึง เ ป็นสาสนสมบั ติ อันใ ช้ เฉพาะในสาสนกิจอย่าง เ ดียว 

หรือเป็นที่อยู่ของสงฆ์ 

 โ ร ง เ รื อ นห รื อ สิ่ ง ป ลู ก ส ร้ า ง อ ย่ า ง อ่ื น  ๆ  ซ่ึ ง ปิ ด ไ ว้ ต ล อ ด ปี แ ล ะ 

เจ้าของมิได้อยู่เองหรือให้ผู้อ่ืนอยู่ นอกจากคนเฝ้า ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูก

สร้างอย่างอื่น ๆ หรือในที่ดินซ่ึงใช้ต่อเน่ืองกัน 

 โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างของการเคหะแห่งชาติที่ผู้เช่าซ้ืออาศัยอยู่เองโดย

มิได้ใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการ

อ่ืนเพ่ือหารายได้ 

ข) ทรัพย์สินที่ได้รับการงดเว้นภาษีตามมาตรา 10 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน

และท่ีดิน พ.ศ. 2475 น่ันก็คือ ให้งดเว้นการเก็บภาษีอากรสําหรับโรงเรือนหรือสิ่ง

ปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงเจ้าของอยู่เองหรือให้ผู้แทนอยู่เฝ้ารักษา และซ่ึงมิได้ใช้เป็นที่

ไว้สินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรม39 

3.2.1.2 การคํานวณภาษี 

 ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ได้กําหนดให้ผู้มีหน้าท่ีเสีย

ภาษีตามพระราชบัญญัติน้ี เสียภาษีจากทรัพย์สินที่ถือครองคือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง รวมท้ังที่ดิน

ที่ใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างน้ัน ซ่ึงการคํานวณเพ่ือให้ได้มาซ่ึงจํานวนภาษีที่จะต้องเสีย

น้ันจะต้องเกิดจาก  

                                                            
38 มาตรา 9 และมาตรา 6 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน พ.ศ. 2475  
39 มาตรา 10 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
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จํานวนภาษีที่ต้องเสีย = ฐานภาษี x อัตราภาษี 

 ฐานภาษีได้มีการอธิบายไปแล้วในเบ้ืองต้นว่าคํานวณจาก “ค่ารายปี” ส่วนอัตรา

ภาษีน้ันได้มีการกําหนดไว้ในมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัตินี้สิ่งกําหนดเป็นอัตราคงที่ที่อัตราร้อยละ 

12. 5 ของค่ารายปี 

ดังน้ัน หากบุคคลหน่ึงเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่เข้า

เงื่อนไขตามพระราชบัญญัตินี้และทรัพย์สินดังกล่าวไม่ได้เป็นทรัพย์สินที่ได้รับยกเว้นตามาตรา 9 หรือ

มาตรา 6 ทวิ หรือได้รับงดเว้นภาษีตามมาตรา 10 แห่งพระราชบัญญัติน้ี บุคคลผู้น้ันถือเป็นผู้มีหน้าท่ี

เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ซ่ึงจะต้องนํามาสู่การคํานวณหาค่ารายปีของทรัพย์สินน้ัน 

ตัวอย่าง หากนาย ก. มีตึกแถวต้ังอยู่บนถนนสุขุมวิท โดยนาย ก. ให้เช่าตึกแถวนั้น

แก่นาย ข. และคิดค่าเช่าเป็นรายเดือน เดือนละ 100, 000 บาท มีระยะเวลาสัญญาเช่าเกินกว่า 1ปี 

การวิเคราะห์และคํานวณค่ารายปีตามตัวอย่างนี้คือ วิเคราะห์ว่าทรัพย์สินดังกล่าวเข้า

นิยามของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 หรือไม่ 

โดยในกรณีน้ี ตึกแถวคือโรงเรือน ซ่ึงเข้าเงื่อนไขเป็นทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีโดยคํานวณจากค่ารายปี 

ซ่ึงค่ารายปีน้ันหากทรัพย์สินน้ันให้เช่าก็สามารถใช้ค่าเช่าเป็นค่ารายปีได้ ดังน้ันในกรณีนี้ ค่ารายปีคือ

ค่าเช่า โดยคํานวณจาก  

ค่ารายปี  = ค่าเช่าต่อเดือน x จํานวนเดือน 

  = 100, 000 บาท x 12 เดือน 

  = 1,200, 000 บาท 

 ดังน้ัน ค่ารายปีซ่ึงเป็นฐานภาษีคือ 1, 200, 000 บาทโดยต้องนําฐานภาษีน้ีไปคํานวณรวมกับ

อัตราภาษี น่ันก็คือร้อยละ 12. 5 ต่อปีตามที่พระราชบัญญัติฯกําหนดไว้ ผลจากการคํานวณดังกล่าวจะ

เป็นจํานวนภาษีที่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี ซ่ึงก็คือนาย ก. ต้องชําระ 

 ภาษีที่ต้องชําระ = ฐานภาษี x อัตราภาษี 

   = 1,200, 000 บาท x 12.5% 

   = 150, 000 บาท 

 จากการคํานวณข้างต้น นาย ก. จะต้องชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดินจํานวน 150, 000 บาท 
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3.2.2 ภาระภาษีบํารุงท้องที่ตามพระราชบัญญัตภิาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 

การจัดเก็บภาษีบํารุงท้องที่น้ันเป็นการจัดเก็บภาษีที่ดิน โดยหลักการคือจัดเก็บจาก

มูลค่าของท่ีดินที่คํานวณจากลักษณะประเภทและขนาดของท่ีดิน โดยประโยชน์ที่เกิดหรืองอกเงยจาก

ที่ดิน (ในลักษณะรายได้) ก็ถูกนํามาใช้เป็นหลักในการคํานวณ40 กฎหมายกําหนดให้เจ้าของที่ดินใน

วันที่ 1 มกราคมของปีใดๆ เป็นผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี41 และทรัพย์สินที่อยู่ในข่ายเสียภาษี คือ ที่ดิน โดย

ไม่ได้คํานึงถึงลักษณะของใบสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินนั้น  

(1) การกําหนดฐานภาษี  

พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ได้กําหนดหลักเกณฑ์และ

เงื่อนไขในการเสียภาษีไว้ ดังนี้ 

(ก) ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี  

ตามมาตรา 6 และมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 

2508 ได้กําหนดว่าผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องท่ีคือ “ผู้เป็นเจ้าของที่ดิน” ในวันที่ 1 

มกราคมของปีใด มีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องที่สําหรับปีน้ันจากราคาปานกลางของท่ีดิน 

ตามบัญชีอัตราภาษีบํารุงท้องท่ีท้ายพระราชบัญญัติ 

โดยในมาตรา 6 ได้กําหนดว่า “ที่ดิน” คือ พ้ืนที่ดินและมีความหมายรวมถึง

พ้ืนที่ที่มีภูเขาหรือแม่นํ้าด้วย ส่วนคําว่า “เจ้าของที่ดิน” หมายความว่า บุคคลหรือคณะ

บุคคลไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงที่กรรมสิทธ์ิในที่ดินหรือครอบครองอยู่

ในที่ดินท่ีไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน 

ดังนั้น จะสามารถสรุปได้ว่าผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องที่คือ 

1.  ผู้เป็นเจ้าของท่ีดินในวันที่ 1 มกราคมของปีใดๆ 

2.  ต้องเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินหรือมิเช่นนั้นต้องเป็นผู้ครอบครองอยู่ใน

ที่ดินท่ีไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน 

(ข) ส่ิงที่เป็นมูลเหตุให้มีการเสียภาษี 

ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ไม่ได้กําหนดสิ่งท่ีเป็น

มูลเหตุในการเสียภาษีโดยตรง กําหนดแต่เพียงลักษณะของผู้ที่มีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุง

                                                            
40 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. คําอธิบายภาษีท้องถิ่น. พิมพ์คร้ังท่ี 3 กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2550. หน้า 377.  
41 มาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
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ท้องที่ ซ่ึงก็คือผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินอยู่ ณ วันท่ี 1 มกราคมของปีใดๆ ดังน้ัน อาจวิเคราะห์

ได้ว่ามูลเหตุแห่งการเสียภาษีคือ ที่ดิน ซ่ึงรวมถึงพ้ืนที่ดิน พ้ืนที่ที่เป็นภูเขาและพ้ืนที่ที่มี

น้ําด้วย อย่างไรก็ตาม กฎหมายได้มีการกําหนดให้ที่ดินบางประเภทได้รับการยกเว้นไม่

ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ ตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 

ดังนั้น42 

(1) ที่ดินท่ีเป็นที่ต้ังพระราชวังอันเป็นส่วนสาธารณสมบัติของแผ่นดิน  

(2) ที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือท่ีดินของรัฐท่ีใช้ในกิจการ

ของรัฐ หรือสาธารณะ โดยมิได้หาผลประโยชน์  

(3) ที่ดินของราชการส่วนท้องถิ่นที่ใช้ในกิจการของราชการส่วนท้องถิ่น

หรือ สาธารณะ โดยมิได้หาผลประโยชน์  

(4) ที่ดินที่ใช้เฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศล

สาธารณะ  

(5) ที่ดินที่ใช้เฉพาะศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหน่ึง ที่ดินที่เป็นกรรมสิทธ์ิ

ของวัด ไม่ว่าจะใช้ประกอบศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหน่ึงหรือไม่ หรือ

ที่ศาลเจ้า โดยมิได้ หาผลประโยชน์  

(6) ที่ดินที่ใช้เป็นสุสานและฌาปนสถานสาธารณะโดยมิได้รับประโยชน์

ตอบแทน  

(7) ที่ดินที่ใช้ในการรถไฟ การประปา การไฟฟ้าหรือการท่าเรือของรัฐหรือ 

ที่ใช้เป็นสนามบินของรัฐ 

(8) ที่ดินท่ีใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนที่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินอยู่แล้ว 

(9) ที่ดินของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีเจ้าของที่ดินยินยอมให้ทางราชการจัดใช้ 

เพ่ือสาธารณประโยชน์ โดยเจ้าของท่ีดินมิได้ใช้หรือหาผลประโยชน์ใน

ที่ดินเฉพาะ ส่วนน้ัน  

(10)  ที่ดินที่เป็นที่ต้ังที่ทําการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการชํานัญ

พิเศษ ของสหประชาชาติ หรือองค์การระหว่างประเทศอ่ืน ในเม่ือ

ประเทศไทยมีข้อผูกพันให้ ยกเว้นตามอนุสัญญาหรือความตกลง 

(11)  ที่ดินที่เป็นที่ต้ังที่ทําการของสถานทูตหรือสถานกงสุล ทั้งน้ี ให้เป็นไป

ตามหลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัติต่อกัน  

(12)  ที่ดินตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

                                                            
42 มาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
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(2) การคํานวณภาษี 

จากมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ที่ได้กล่าวไว้ข้างต้นว่า 

ภาษีบํารุงท้องที่จะจัดเก็บจากผู้เป็นเจ้าของท่ีดิน ณ วันที่ 1 มกราคมของปีใดๆ โดยคิดภาษี

จากราคาปานกลางของที่ดิน ดังน้ันจะเห็นได้ว่ามูลค่าของท่ีดินจะเป็นสิ่งสําคัญในการคํานวณ

ภาษี โดยการกําหนดราคาปานกลางของท่ีดินน้ัน กฎหมายได้กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการตี

ราคาปานกลางไว้ ผลของการตีราคาปานกลาง และการคิดคํานวณราคาปานกลางไว้ดังน้ี43 

(ก) การประเมินภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 ได้บัญญัติวิธีการประเมิน

ไว้ โดยรับรองวิธีการประเมินภาษีโดยเจ้าพนักงาน โดยได้กําหนดไว้ในมาตรา 24 มาตรา 30 

และมาตรา 33 กล่าวโดยสรุปคือ ให้เจ้าของท่ีดินซ่ึงมีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องที่ต้องยื่นแบบ

แสดงรายการที่ดินเป็นรายแปลงตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยกําหนด44 โดยให้ย่ืนแบบ

แสดงรายการภายในเดือนมกราคมของปีแรกท่ีมีการตีราคาปานกลางของท่ีดิน45 โดยแบบ

แสดงรายการดังกล่าวสามารถใช้ได้ทุกปีในรอบระยะเวลา 4ปีน้ัน46 โดยในการตีราคาปาน

กลางของท่ีดินสําหรับปีแรกของการตีราคาหรือการตีราคาใหม่น้ัน ให้อํานาจเจ้าพนักงานใน

การประเมินภาษีบํารุงท้องที่และแจ้งการประเมินภายในเดือนมีนาคมแรกหลังจากการตีราคา

ปานกลางของท่ีดินใหม่ 

ดังน้ัน จะเห็นได้ว่าผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องที่มีหน้าท่ีเพียงย่ืนแบบ

แสดงรายการให้แก่เจ้าพนักงาน โดยการประเมินราคาปานกลางของท่ีดินและการประเมิน

ภาษีจะเป็นหน้าท่ีของเจ้าพนักงานในการประเมิน และแจ้งต่อผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี 

ในการตีราคาปานกลางของที่ดินนั้นก็การกําหนดหลักเกณฑ์ในการตี

ราคาอยู่หลายประการ เช่น การตีราคาปานกลางของท่ีดินอาจพิจารณาจากราคาซ้ือขายที่ดิน

ในพ้ืนที่นั้นๆ หากมีการซ้ือขายที่ดินเกิดข้ึน โดยให้ใช้ราคาท่ีซ้ือขายกันโดยสุจริตครั้งสุดท้าย

ไม่น้องกว่าสามรายในระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีก่อนวันตีราคามาคํานวณถัวเฉลี่ยเป็นราคาปาน

กลาง47 แต่ในกรณีที่ไม่มีการซ้ือขายท่ีดินในพ้ืนที่น้ัน ให้เอาราคาปานกลางของที่ดินที่มี

ลักษณะสภาพใกล้เคียงกันกับที่ดินนั้น โดยราคาปานกลางดังกล่าวก็คํานวณมาจากราคาท่ีซ้ือ

ขายกันโดยสุจริตครั้งสุดท้ายไม่น้องกว่าสามรายในระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีก่อนวันตีราคามา

                                                            
43 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. คําอธิบายภาษีท้องถิ่น. พิมพ์คร้ังท่ี 3 กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2550. หน้า 405.  
44 มาตรา 24 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508  
45 มาตรา 30 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508  
46 มาตรา 33 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508  
47 มาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508  
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คํานวณถัวเฉล่ียเป็นราคาปานกลาง ทั้งน้ี ในการตีราคาปานกลางที่ดินน้ันอาจจะคํานวณจาก

วิธีอ่ืนซ่ึงอาจสะท้อนราคาตลาดของท่ีดินโดยเฉลี่ยได้48 

(ข) การกําหนดอัตราภาษี 

ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 ซ่ึงได้กําหนดหลักเกณฑ์

เกี่ยวกับอัตราภาษีไว้ท้ายพระราชบัญญัติจํานวน 34 ช้ันตามอัตราของราคาปานกลางที่ดิน

เกินไร่ละ 30, 000 บาท และกําหนดวิธีการคํานวณอัตราภาษีไว้ ดังน้ี49 

(1) ราคาปานกลางท่ีดิน 30, 000 บาทแรก ให้เสียภาษี 70 บาท 

(2) ราคาปานกลางท่ีดินเกิน 30, 000 บาท ให้เสียทุกๆ 10, 000 บาทต่อ 25 

บาท เศษของ 10, 000 บาทถ้าถึง 5,000 บาทให้ถือเป็น 10, 000 บาท 

ถ้าไม่ถึง 5, 000 บาทให้ปัดท้ิง 

ทั้งน้ี ในกรณีที่ราคาปานกลางของที่ดินเกินไร่ละ 30, 000 บาท ได้มีการ

กําหนดหลักเกณฑ์ในการลดอัตราภาษีไว้ท้ายพระราชบัญญัติ เช่น ในกรณีที่ดินใช้เพ่ือประ

กอบกสิกรรมประเภทไม้ล้มลุกให้เสียเพียงก่ึงอัตรา เป็นต้น 

3.2.2.2 การคํานวณภาษี 

ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ตามที่กล่าวข้างต้น จะเห็น

ได้ว่าวิธีการคํานวณภาษีน้ันมีมีปัจจัยท่ีสําคัญคือมูลเหตุที่จะต้องเสียภาษี ฐานภาษีและอัตรา

ภาษี แต่การคํานวณก็มีหลายขั้นตอนท่ีจะต้องพิจารณา เช่น การกําหนดฐานภาษีที่ให้อํานาจ

ในการตีราคาปานกลางท่ีดินโดยเจ้าหน้าท่ี หรือการกําหนดอัตราภาษีที่แบ่งเป็นช่วงของราคา

ปานกลางและยังต้องพิจารณาที่ดินบางประเภทท่ีสามารถลดอัตราภาษีได้ ตามท่ีกฎหมาย

กําหนด ดังนั้น สามารถสรุปหลักเกณฑ์และข้ันตอนในการคํานวณภาษีที่ต้องชําระเป็น 3 

ขั้นตอนได้ ดังต่อไปนี5้0 

(1) ขั้นตอนในการกําหนดจํานวนเน้ือที่ที่ดินเพ่ือเสียภาษี 

โดยการนําเนื้อที่ที่ดินที่ได้รับการลดหย่อนกับเน้ือที่ที่ดินที่ต้องนํามา

คํานวณเพ่ือเสียภาษีหักออกจากจํานวนเน้ือท่ีที่ดินท้ังหมด 

จํานวนเน้ือท่ีดินท่ีต้องเสียภาษี =     จํานวนเนื้อท่ีดินท้ังหมด 

(-) จํานวนเน้ือท่ีดินที่ได้รับการลดหย่อน 

(-) จํานวนเน้ือท่ีดินที่ต้องคํานวณภาษี 

                                                            
48 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. คําอธิบายภาษีท้องถิ่น. พิมพ์คร้ังท่ี 3 กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2550. หน้า 408.  
49 บัญชีอัตราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
50 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, หน้า 420.  
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(2) ขั้นตอนการแปลงเน้ือที่ดินเป็นจํานวนไร่  

โดยคํานวณตามหลักเกณฑ์การคํานวณทางคณิตศาสตร์ 

เนื้อท่ี 1 งาน = 100 ตารางวา 

เนื้อท่ี 1 ไร่ = 4 งาน  = 400 ตารางวา 

(3) ขั้นตอนการกําหนดจํานวนภาษีที่ต้องเสีย 

ภาษีที่ต้องเสีย = เนื้อท่ีดินเพ่ือคํานวณภาษี (ไร่) x อัตราภาษีต่อไร่ 
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บทที่ 4 

วิเคราะห์หลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ 

 

 การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินเป็นหลักการที่ยอมรับกันทั่วไป ดังจะเห็นได้ว่าทุกประเทศมีการ

กําหนดกฎเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในรูปแบบที่เหมาะสมกับประเทศของตนเองมากท่ีสุด เช่น 

ประเทศที่เป็นกลุ่มประเทศเกษตรกรรมจะเห็นได้ชัดว่าจะมีการให้ความสําคัญในการกําหนดกฎเกณฑ์

การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินเพ่ือเอ้ือประโยชน์ให้แก่ผู้ทําเกษตรกรรมซ่ึงเป็นกลุ่มคนจํานวนมากใน

ประเทศนั้นๆ หรือกลุ่มประเทศท่ีเป็นกลุ่มประเทศพัฒนาแล้ว เช่นในกลุ่มประเทศยุโรปหรืออเมริกาที่

ทรัพย์สินในประเทศมีราคาค่อนข้างแพง และไม่ได้มีการทําการเกษตรเป็นหลักดังเช่นประเทศกลุ่ม

แรกท่ียกตัวอย่างไป การกําหนดเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีก็จะแตกต่างกันซ่ึงเกณฑ์ในการจัดเก็บก็จะ

เน้นไปเก็บจากค่าเช่า เช่น ในประเทศอังกฤษจะมีการเก็บภาษีทรัพย์สินจากทรัพย์สินที่มีไว้ให้เช่า 

(Tax on rental income) เป็นต้น 

 ประเทศไทยเป็นประเทศเกษตรกรรมซึ่งจะมีสัดส่วนพ้ืนที่ในการทําเกษตรกรรมเป็น

จํานวนมากเม่ือเทียบกับพ้ืนที่ทั้งหมดในประเทศซ่ึงการจะนํากฎหมายการเก็บภาษีทรัพย์สินของ

ประเทศใดมาเพื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายทรัพย์สินของประเทศไทยนั้นก็ควรจะเลือก

ประเทศที่มีลักษณะเดียวกันกับประเทศไทย คือยังมีลักษณะเป็นประเทศเกษตรกรรมอยู่ แต่ก็

ประกอบไปด้วยการอุตสาหกรรม ซ่ึงจากการพิจารณาเห็นว่าประเทศฟิลิปปินส์เป็นประเทศที่มี

ลักษณะดังกล่าว ดังน้ัน ในบทน้ีจะวิเคราะห์ถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของ

ประเทศฟิลิปปินส์ (4.1) หลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ (4.2) ซ่ึงจะ

ประกอบไปด้วยการกําหนดฐานภาษี (4.2.1) การกําหนดอัตราภาษี (4.2.2) ลักษณะของทรัพย์สินที่

จะต้องเสียภาษี (4.2.3) ทรัพย์สินที่ไม่ต้องเสียภาษี (4.2.4) รวมถึงการคํานวณภาษี (4.2.5)  

4.1 ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินและส่ิงปลูกสร้างของประเทศฟิลิปปินส์ 

 การใช้ประโยชน์ในที่ดินของประเทศฟิลิปปินส์มีลักษณะคล้ายคลึงกับการใช้ประโยชน์ใน

ที่ดินของประเทศไทยน่ันคือมีที่ดินท่ีเป็นป่าไม้อยู่มาก รองลงมาก็จะเป็นพ้ืนที่เพ่ือการทําเกษตรกรรม 

ส่วนท่ีดินที่มีไว้เพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืน เช่น เพ่ือใช้ในอุตสาหกรรมพาณิชยกรรม หรือเพ่ือการอยู่อาศัย 

เป็นต้น ก็จะมีสัดส่วนท่ีน้อยกว่า ประเทศฟิลิปปินส์มีขนาดพ้ืนที่รวมทั้งหมดประมาณ 187. 5 ล้านไร่ 

และสามารถแบ่งสัดส่วนการใช้ประโยชน์ในที่ดินได้ ดังน้ี 
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ตารางท่ี 3 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ในที่ดินในประเทศฟิลิปปินส์51 

การใช้ประโยชน ์ ขนาดพ้ืนที่ (ไร่) สัดส่วน 
ที่ดินที่เป็นป่าไม้ 42, 795, 000 23%  

ที่ดินใช้เพ่ือการเกษตรกรรม 71, 875, 000 38%  

ที่ดินใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนๆ 72, 830, 000 39%  

รวม 187,500,000 100% 
 

 จากตารางสัดส่วนการใช้ประโยชน์ในที่ดินของประเทศฟิลิปปินส์ข้างต้น จะเห็นได้ว่า

สัดส่วนการใช้ที่ดินของประเทศฟิลิปปินส์มีสัดส่วนการใช้ที่ดินคล้ายๆประเทศไทยคือมีส่วนพ้ืนท่ีที่เป็น

ป่าไม้เป็นสัดส่วนร้อยละ 23 และพ้ืนที่เพ่ือการเกษตรกรรมในสัดส่วนท่ีมากข้ึนในอัตราส่วนร้อยละ 38 

จากพ้ืนท่ีทั้งหมด นอกน้ันเป็นสัดส่วนท่ีดินที่ใช้เพ่ือประโยชน์อ่ืนๆ ซ่ึงการใช้ประโยชน์อ่ืนๆน้ันก็จะ

คล้ายคลึงกับการใช้ประโยชน์ในประเทศไทยที่มีการทําอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม  

4.2 หลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ 

 แม้ว่าการใช้ประโยชน์ในที่ดินของประเทศฟิลิปปินส์มีความคล้ายคลึงกับการใช้ประโยชน์

ของประเทศไทย แต่หลักการในการเก็บภาษีทรัพย์สินของฟิลิปปินส์น้ันมีความแตกต่างจากการเก็บ

ภาษีในประเทศไทยอยู่หลายประการด้วยกัน แต่อย่างไรก็ดีในประเทศฟิลิปปินส์ก็ให้อํานาจแก่

พนักงานเจ้าหน้าท่ีท้องถ่ินในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 

 ในประเทศฟิลิปปินส์ ภาษีที่ เก็บจากการครอบครองทรัพย์สินน้ันเรียกว่า “Real 

Property Tax” (RPT) ซ่ึงกฎหมายภาษีดังกล่าวถูกกําหนดโดย Local Government Unit (LGU) 

อ ยู่ ใน หัวข้ อที่  2 ของ  Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 7160 โดย

กําหนดทรัพย์สินที่มีภาระที่จะต้องถูกจัดเก็บภาษีทรัพย์สินน้ันรวมไปถึงทรัพย์สินถาวรทุกประเภท 

เช่น ที่ดิน อาคารและส่วนปรับปรุง เครื่องจักร เป็นต้น โดยหลักการท่ีสําคัญในการคํานวณภาษี52 ดังน้ี 

1.  ทรัพย์สินถาวรจะต้องถูกวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่เป็นปัจจุบัน 

2.  การวัดมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินถาวรจะต้องถูกจัดทําขึ้นโดยองค์การบริหารส่วนท้องถิ่น

ของแต่ละพ้ืนที่ปกครอง 

3.  ทรัพย์สินจะต้องถูกจัดประเภทตามประโยชน์การใช้งานจริงของทรัพย์สิน 

                                                            
51 World stat info. Land use in Philippines. [ออนไลน์]. 

แหลง่ท่ีมา: http://en.worldstat.info/Asia/Philippines/Land 
52 Section 198, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 7160 
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4.  การจัดประเภทการใช้งานของทรัพย์สินจะต้องถูกจัดประเภทตามหลักการที่กําหนดโดย

องค์การบริหารส่วนท้องถิ่นนั้นๆ 

5.  ในกรณีที่ไม่สามารถจัดประเภทการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินได้หรือไม่สามารถหามูลค่า

ยุติธรรมที่สมเหตุสมผลของทรัพย์สินได้ ให้เป็นอํานาจหน้าที่ของพนักงานในการประเมิน 

6.  ภาษีที่ถูกประเมินจะต้องมีความเสมอภาคและยุติธรรม53 

4.2.1 ฐานภาษีทรัพย์สินในประเทศฟิลิปปินส์ 

 Real Property Tax (RPT) ในประเทศฟิลิปปินส์ น้ันได้กําหนดฐานภาษีไว้ ว่าให้ใ ช้ 

Assessed value หรือ มูลค่าจากการประเมินนั้นเอง54 ซ่ึง Assessed value คํานวณมาจาก  

 Assessed value  =  มูลค่ายุติธรรมท่ีเป็นปัจจุบัน x Assessment level 

 “มูลค่ายุติธรรมที่เป็นปัจจุบัน” คือมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินที่ใช้กันทั่วไปในเขตพ้ืนที่

น้ันๆ โดยผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองทรัพย์สินจะต้องแจ้งรายการทรัพย์สินถาวรท้ังหมดที่มีทั้ง

ที่ต้องเสียภาษีและที่ได้ยกเว้นเสียภาษี และแจ้งมูลค่ายุติธรรมท่ีถูกประเมินของทรัพย์สินน้ันๆแก่

เจ้าหน้าท่ี โดยการประเมินมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินจะต้องมีการจัดทําขึ้นทุกๆ 5 ปี หากผู้เป็น

เจ้าของหรือผู้ครอบครองทรัพย์สินไม่ได้ดําเนินการแจ้งรายละเอียดของทรัพย์สินตามข้างต้น เจ้า

พนักงานท้องถิ่นมีอํานาจในการประเมินทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีและราคาประเมินของทรัพย์สิน

ดังกล่าวได้ 

 วิธีการในการกําหนดมูลค่าฐานภาษีของประเทศฟิลิปปินส์น้ันใช้วิธีเปรียบเทียบราคา

ตลาด (Market comparison approach) ซ่ึงเป็นการพิจารณามูลค่าจากราคาท่ีได้มีการซ้ือขาย

กันในตลาดในช่วงเวลาที่ทําการประเมินราคา ซ่ึงหากไม่มีการซ้ือขายทรัพย์สินดังกล่าวในช่วงเวลา

ที่มีการประเมินก็ให้ใช้ราคาซ้ือขายท่ีเกิดข้ึนล่าสุด นอกจากลักษณะของทรัพย์สินท่ีจะต้องมีความ

คล้ายคลึงกันแล้วนั้น ยังต้องพิจารณาถึงทําเล ที่ต้ัง ลักษณะของผืนดิน ลักษณะสิ่งก่อสร้าง และ

อายุการใช้งานของทรัพย์สินน้ันๆด้วย ดังนั้น มูลค่ายุติธรรมในของทรัพย์สินแต่ละประเภทนั้น

กําหนดจากราคาซื้อขายเฉลี่ยของทรัพย์สินแต่ละประเภทท่ีเกิดขึ้นและจัดเก็บข้อมูลโดยเจ้า

พนักงานท้องถ่ินและมีการประกาศมูลค่ายุติธรรมกลางของทรัพย์สินแต่ละประเภทไว้ 

                                                            
53 CRALAW. Philippine laws, statues and codes. [ออนไลน์]. 

แหลง่ท่ีมา: http://www.chanrobles.com/presidentialdecreeno464.htm#.WtLfbi7FLIU 
54 “Assessed Value is the fair market value of the real property multiplied by the assessment level. It is 

synonymous to taxable value” Section 199(h), Title II Real property tax of Local Government Code 

(LGC), Republic Act (R.A.) no. 7160 
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 มูลค่ายุติธรรมตามกฎหมายของประเทศฟิลิปปินส์นั้นก็มีความหมายเหมือนมูลค่ายุติธรรม

ตามปกติทั่วไปท่ีใช้กันคือ ราคาค่าตอบแทนท่ีคู่สัญญาซ่ึงเป็นอิสระต่อกันพึงกําหนดโดยสุจริต

ในทางการค้า55 ซ่ึงมูลค่ายุติธรรมนี้มาเป็นฐานในการคํานวณภาษี แต่ในประเทศฟิลิปปินส์มิได้

นํามามูลค่ายุติธรรมมาเป็นฐานภาษีเต็มทั้งจํานวนเพราะมูลค่ายุติธรรมท่ีได้มาน้ันจะต้องมีคํานวณ

ร่ ว มกั บ  Assessment level อี ก ตั ว แป รหนึ่ ง เ พ่ื อ ใ ห้ ไ ด้ เ ป็ น  Assessment value โ ด ย 

Assessment level นั้นจะประเมินมาจากลักษณะการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินถาวรน้ัน ดังนั้น 

ในการคํานวณฐานภาษีของประเทศฟิลิปปินส์จะต้องมีการพิจารณาแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์

ทรัพย์สินเพ่ือกําหนด Assessment level56 

 Assessment level คือ อัตราส่วนท่ีแสดงถึงอัตราส่วนในมูลค่าทรัพย์สินที่สามารถนําไป

เป็นฐานภาษีในการคํานวณภาษีได้ (taxable value) และนําไปคํานวณร่วมกับมูลค่ายุติธรรมของ

ทรัพย์สินเพ่ือคํานวณหาราคาประเมินทุนทรัพย์หรือมูลค่าทรัพย์สินที่ ต้องเสียภาษี โดย 

Assessment level นั้นจะพิจารณาจากการใช้ประโยชน์จริงของทรัพย์สิน ซ่ึงไม่ได้มีการกําหนด

ตายตัวถึงอัตราส่วนของ Assessment level ในกฎหมาย แต่กําหนดเป็นช่วงขอบเขตอัตราส่วน

ของ Assessment level ในแต่ละประเภทการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน เช่น  

- ที่ ดินจะมี Assessment level ได้ในช่วงอัตราร้อยละ 20 – ร้อยละ 50 ซ่ึงอัตราส่วนที่

แตกต่างกันนี้จะแบ่งประเภทตามลักษณะการใช้ประโยชน์ เช่น ที่ดินสําหรับอยู่อาศัยจะใช้ 

Assessment level ที่ไม่เกินร้อยละ 20 ในขณะท่ีที่ ดินที่ใช้เพ่ือการพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมจะใช้อัตราส่วนท่ีไม่เกินร้อยละ 50 เป็นต้นทั้งน้ี เจ้าพนักงานในแต่ละท้องถิ่น

สามารถกําหนด Assessment level ที่แน่นอนและเหมาะสมในแต่ละเขตพ้ืนที่ได้ ซ่ึงอาจ

แบ่งเป็นประเภทดังตัวอย่างต่อไปน้ี 

  

                                                            
55 ข้อหารือกรมสรรพากร กค 0706/6477 
56 Section 218, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 7160 
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ตารางท่ี 4 เปรียบเทียบ Assessment level ของการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในแต่ละประเภท57 

ลักษณะการใช้ประโยชน์ Assessment level 

ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย ร้อยละ 20 

ที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม ร้อยละ 40 

ที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และทําเหมืองแร่ ร้อยละ 50 

ที่ดินที่เป็นป่าไม้ ร้อยละ 20 

ที่ดินพิเศษอ่ืนๆ เช่น ที่ดินที่เป็นแหล่งศิลปวัฒนธรรม หรือวิทยาศาสตร์ ร้อยละ 15 

ที่ดินที่ต้ังโรงพยาบาล ส่วนท่ีเป็นผืนน้ํา ร้อยละ 10 

  

- สิ่งปลูกสร้างจะมี Assessment level ได้ในช่วงอัตราร้อยละ 0 – ร้อยละ 80  

- เคร่ืองจักรและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆจะมี Assessment level ได้ในช่วงอัตราร้อยละ 40 – ร้อย

ละ 8058  

 ซ่ึงในกรณีที่เป็นอาคาร เคร่ืองจักรและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆน้ันจะกําหนด Assessment 

level จะกําหนดตามมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินดังน้ี59 

มูลค่ายุติธรรม Assessment level 

       0  – 30, 000  เปโซ ร้อยละ 15 

30, 001  – 50, 000  เปโซ ร้อยละ 20 

50, 001  – 75, 000  เปโซ ร้อยละ 25 

75, 001  – 100, 000  เปโซ ร้อยละ 35 

100, 001  – 150, 000  เปโซ ร้อยละ 45 

150, 001  – 250, 000  เปโซ ร้อยละ 55 

250, 001  – 350, 000  เปโซ ร้อยละ 65 

350, 001  – 500, 000  เปโซ ร้อยละ 75 

มากกว่า 500, 000  เปโซ ร้อยละ 80 

 

                                                            
57 Milwida Guevara. June 2003. Real Property Taxation in the Philippines. [ออนไลน์]. 

แหลง่ท่ีมา: http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Philippines.pdf 
58 สํานักข่าวTCIJ. มีนาคม 2558 . เทียบกลไกและการเกบ็ภาษีท่ีดิน จากประสบการณ์ 10  ประเทศ. [ออนไลน์]. 

แหลง่ท่ีมา: https://www.tcijthai.com/news/2015/ 03/scoop/5479 
59 Section 218, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 7160 
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 จากตาราง Assessment level ข้างต้นจะเห็นได้ว่าการอัตรา Assessment level ที่แบ่ง

ตามลักษณะการใช้ประโยชน์น้ี จะแตกต่างกันไป เช่น อัตรา Assessment level ของท่ีดินก็จะ

แบ่งประเภทไปตามลักษณะการใช้ประโยชน์ เช่น เพ่ือการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรมและเหมือง

แร่ และหากเป็นสิ่งปลูกสร้างอ่ืน เช่น อาคาร เครื่องจักรหรือส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ก็จะแบ่งอัตรา 

Assessment level ตามมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน  

 จากการวิเคราะห์การกําหนดอัตรา Assessment level ของกฎหมายฟิลิปปินส์นั้นจะ

พบว่าหลักการในการกําหนด Assessment level จะพิจารณาจากสัดส่วนมูลค่ายุติธรรมของ

ทรัพย์สินต่อราคาที่คาดว่าจะขายได้ โดยพิจารณาทั้งจากความน่าจะเป็นที่จะเกิดจากขาย

ทรัพย์สินนั้นและราคาขายท่ีอาจจะเกิดขึ้นหากเจ้าของทรัพย์สินน้ันนําทรัพย์สินออกขาย กล่าวคือ 

ทรัพย์สินบางประเภทท่ีเจ้าของทรัพย์สินมีความต้ังใจจะใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเองไม่ได้ต้องการ

ขายทรัพย์สินนั้น เช่น ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย เป็นต้น การประเมินAssessment level จะกําหนด

ในอัตราท่ีตํ่าน่ันก็คือไม่เกินร้อยละ 20 เพราะที่ดินดังกล่าวมิได้ใช้เพ่ือการค้าหากําไร หรือจะเป็น

ที่ดินที่ใช้เพ่ือเป็นที่ต้ังโรงพยาบาล จะมีการกําหนดอัตรา Assessment level ที่ตํ่ามากน่ันก็คือ

ร้อยละ 10 เน่ืองจากการต้ังโรงพยาบาลน้ันไม่ได้มีความต้ังใจที่จะขายจึงไม่ว่ามูลค่ายุติธรรมของ

ที่ดินน้ันจะเปลี่ยนไปเช่นไร ก็จะไม่มีผลก็ต่อการใช้ประโยชน์และผลประโยชน์ที่ได้รับจากการใช้

ทรัพย์สินนั้น เป็นต้น ในทางตรงกันข้ามกัน เพ่ือการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และทําเหมืองแร่

จะเป็นช่วงอัตราส่วนท่ีมากที่สุดในจําพวกที่ดินคือมี Assessment level ถึงร้อยละ 50 เนื่องจาก

มูลค่าของท่ีดินมีผลต่อผลประโยชน์ที่อาจจะได้รับจากที่ดิน และมีผลต่อราคาขายท่ีดินเป็นอย่าง

มาก ดังตัวอย่างเช่น ในกรณีที่ที่ดินใช้เพ่ือการพาณิชยกรรมเปิดเป็นห้างสรรพสินค้า โดยท่ีดิน

ดังกล่าวอยู่ในพ้ืนที่ที่มีประชากรอยู่หนาแน่นและมีการคมนาคมท่ีสะดวกสบายจนทําให้ที่ดิน

ดังกล่าวมีมูลค่าที่สูงขึ้น และการที่ลักษณะท่ีดินเป็นเช่นน้ันจะทําให้ผลประโยชน์ที่ได้จากทรัพย์สนิ

น้ันเพ่ิมข้ึน เช่น มีการคิดค่าเช่าท่ีสูงมากขึ้น เป็นต้น  

 ดังนั้น จะเห็นได้ว่าฐานภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์น้ันจะมีความยืดหยุ่นมาก 

เพราะการใช้มูลค่าประเมินของทรัพย์สิน (Assessment value) เป็นฐานภาษี โดยคํานวณจากมูลค่า

ยุติธรรมของทรัพย์สิน เป็นเครื่องมือท่ีจะช่วยวัดมูลค่าของทรัพย์สินแต่สะท้อนให้เห็นความสามารถ

ของทรัพย์สินในการทําประโยชน์ให้แก่ผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครอง และนํามาคํานวณร่วมกับ 

Assessment level ซ่ึงจะแบ่งประเภทตามลักษณะการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน จนได้เป็น 

Assessment value เพ่ือใช้เป็นฐานภาษี ซ่ึงจะเห็นได้ชัดว่ากฎหมายทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์

เพ่ิมความยืดหยุ่นในการคํานวณภาษีเพราะคํานึงถึงการใช้ประโยชน์จริงของทรัพย์สินนั้นๆ  
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4.2.2 การกําหนดอัตราภาษี 

 ในการกําหนดอัตราภาษีของกฎหมายทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์น้ันได้มิได้มีอัตรา

ภาษีเดียว หากแต่แบ่งอัตราภาษีเป็น 2 อัตรา โดยวิธีการแบ่งประเภทคือแบ่งตามความเจริญของแต่

ละพ้ืนที่ โดยแบ่งอัตราภาษีเป็นดังนี้60 

 อัตราภาษีสําหรับต่างจังหวัด ให้มีอัตราภาษีระหว่าง ร้อยละ 0. 25 – ร้อยละ 1 

 อัตราภาษีสําหรับที่ดินในเมืองหรือเขตเทศบาล ให้มีอัตราภาษีระหว่าง ร้อยละ 0. 5 – ร้อย

ละ 2 

 ดังน้ันจะเห็นได้ว่า อัตราภาษีทรัพย์สินท่ีไม่ได้มีอัตราเดียวนั้นมีความยืดหยุ่นมากขึ้น และ

การแบ่งอัตราภาษีเป็น 2 แบบตามความเจริญของท่ีดินน้ันก็เพ่ือสะท้อนการใช้ประโยชน์ในที่ดินน้ันๆ

อีกด้วย 

4.2.3 ลักษณะของทรัพย์สินที่จะต้องเสียภาษี 

 ตามกฎหมาย Real Property tax (RPT) ของประเทศฟิลิปปินส์นั้นได้กําหนดว่าทรัพย์สิน

ที่ต้องเสียภาษีคือ ทรัพย์สินถาวรทุกชนิด61 เช่น ที่ดิน อาคารและส่วนปรับปรุง รวมไปถึงเครื่องจักร 

เป็นต้น ทั้งน้ียังมีการกําหนดเพิ่มเติมเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ือทําเหมืองแร่ โดยที่ดิน

ดังกล่าวก็ถือเป็นทรัพย์สินที่จะต้องเสียภาษีเช่นกัน  

4.2.4 ลักษณะของทรัพย์สินที่ไม่ต้องเสียภาษี 

 ภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ หรือ Real Property tax (RPT) น้ันได้มีการกําหนด

ทรัพย์สินที่เป็นที่ดิน อาคารและส่วนปรับปรุงที่ไม่ต้องเสียภาษีไว้ดังน้ี62 

1.  ทรัพย์สินถาวรที่เป็นของรัฐบาลฟิลิปปินส์ จะได้รับการยกเว้นภาษี ทั้งนี้ ทรัพย์สิน

ถาวรดังกล่าวจะต้องไม่ได้มีไว้เพ่ือใช้หาประโยชน์อย่างอ่ืนแก่ผู้ที่ครอบครอง 

2.  สุสานหรือที่ฝังศพที่จัดให้มีขึ้นโดยไม่ได้แสวงหากําไร 

3.  สมาคมการกุศล โบสถ์ สถานปฏิบัติธรรม มัสยิต รวมถึงท่ีดิน อาคารและส่วน

ปรับปรุงที่ใช้เพ่ือประโยชน์โดยตรงทางศาสนา หรือเพ่ือการกุศล 

                                                            
60 Section 233, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 7160 
61 Section 201, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 7160 
62 Section 234, Title II Real property tax of Local Government Code (LGC), Republic Act (R.A.) no. 7160 
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4.  ทรัพย์สินถาวรที่เป็นของเจ้าของเพียงคนเดียวและมีราคาประเมิน (Assessment 

value) ไม่เกิน 500 เปโซ (อัตราค่าเงินของประเทศฟิลิปปินส์ 1 เปโซ มีมูลค่าเท่ากับ

ประมาณ 0.60 บาทไทย) 

5.  ที่ดินที่ได้รับมาจากการให้ การซ้ือ หรือเช่าจากรัฐบาล เพ่ือนํามาดัดแปลงให้เป็น

ฟาร์มโคนม โดยยกเว้นสําหรับระยะเวลา 5 ปีนับจากวันที่มีการดัดแปลง และ

เครื่องจักรที่ได้รับสิทธิประโยชน์ Board of Investments (BOI) ที่นํามาใช้ในการ

อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การผลิต หรือเพ่ือวัตถุประสงค์ในการเหมืองแร่ โดย

ยกเว้นสําหรับระยะเวลา 3 ปีแรกนับจากวันท่ีเริ่มใช้เครื่องจักรในกิจการดังกล่าว 

6.  ที่ดินที่มีพืชหรือต้นไม้ที่มีอายุยืนยาว นอกจากที่ดินนั้นมีขึ้นเพ่ือวัตถุประสงค์ในการ

ปลูกพืชน้ันๆ 

7.  ทรัพย์สินถาวรท่ีได้รับยกเว้นโดยกฎหมายอ่ืนๆ 

4.2.5 การคํานวณภาษีทรพัย์สิน Real Property Tax (RPT) 

โดยหลักการท่ัวไปของการคํานวณภาษี มักจะเกิดจากตัวแปรที่สําคัญเพียงสองตัวแปร 

น่ันก็คือ ฐานภาษีและอัตราภาษี แต่จากหลักเกณฑ์ในการคํานวณภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์

ข้างต้นจะเห็นได้ว่ามีอีกหนึ่งตัวแปรท่ีสําคัญในการคํานวณภาษีทรัพย์สินด้วยเช่นกัน นั่นก็คือค่า 

Assessment level ซ่ึงเป็นตัวแปรท่ีเกิดจากการพิจารณาแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์จริงใน

ทรัพย์สิน ดังน้ัน การคํานวณภาษทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์สามารถคํานวณได้เป็นสูตรทาง

คณิตศาสตร์ได้ ดังน้ี 

ภาษีทรัพย์สินที่ต้องชําระ= ฐานภาษี x อัตราภาษี 

ภาษีทรัพย์สินที่ต้องชําระ= (มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน x Assessment level) x อัตราภาษี 

ตัวอย่าง นาย A เป็นเจ้าของท่ีดินในจังหวัดหนึ่งของประเทศฟิลิปปินส์ โดยท่ีดินนี้มีไว้เพ่ือ

ทําการเกษตรกรรม ที่ดินดังกล่าวมีจํานวน 20 ไร่ โดยมีมูลค่ายุติธรรมไร่ละ 100, 000 เปโซ ในการ

คํานวณภาษีทรัพย์สินน้ันจะต้องประเมินมูลค่ายุติธรรมของที่ดินดังกล่าวก่อน เพราะเป็นฐานภาษีใน

การคํานวณซ่ึงในกรณีน้ีคือจํานวน 100, 000 เปโซต่อไร่ จากน้ันต้องมีการจัดประเภทการใช้ประโยชน์

ในที่ดินเพ่ือนํามาประเมินช่วงของ Assessment level ที่จะต้องนํามาคํานวณเพ่ือให้ได้ราคาประเมิน

ที่เป็นฐานภาษีของทรัพย์สิน ซ่ึงในกรณีที่ดินมีไว้เพ่ือการเกษตรกรรมสามารถกําหนด Assessment 

level ได้ไม่เกินร้อยละ 40 ในที่ น้ีขอกําหนดให้เป็นอัตราร้อยละ 40 หลังจากท่ีได้ฐานภาษีและ

วิเคราะห์ให้ได้มาเพ่ือ Assessment level แล้วก็ต้องมาวิเคราะห์เพ่ือหาอัตราภาษี โดยที่ดินของนาย 
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A เป็นที่ดินที่อยู่ในต่างจังหวัดดังน้ันจึงมีอัตราภาษีได้ในช่วงระหว่างอัตราร้อย 0.25 ถึงร้อยละ 1 

ดังน้ัน การคํานวณภาษีทรัพย์สิน RPT ของท่ีดินของนาย A. คํานวณได้ ดังนี้ 

ภาษีทรัพย์สินที่ต้องชําระ = (มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน x Assessment level) x อัตราภาษี 

   = (100, 000 x 20 x 40% ) x 1% 

   = 8,000 เปโซ 

จากตัวอย่างข้างต้นจะเห็นได้ว่าท่ีดินที่นาย A มีไว้ใช้เพ่ือทําการเกษตรน้ันมีขนาดถึง 20 ไร่แต่เสียภาษี

ทรัพย์สิน หรือ Real Property Tax เพียง 8,000 เปโซ ซ่ึงภาษทีี่เสียนั้นถือเป็นอัตราส่วนเพียงร้อยละ 

0.4 ของมูลค่าทรัพย์สินทัง้หมด ซ่ึงถือว่าภาษีที่นาย A ต้องเสียนั้นมีจํานวนไม่มากและไม่เป็นภาระ

ภาษีสําหรับนาย A มากจนเกินไป 
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บทที่ 5 

วิเคราะห์ปัญหาหลักเกณฑ์เร่ืองฐานภาษีในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศไทยศึกษากรณีการ

ประเมินฐานภาษีสําหรับทรพัย์สินที่ใช้ประโยชน์แตกต่างกัน 

 

ลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือโรงเรือนต่างๆ ได้มีการเปลี่ยนแปลงไป

มากในยุคปัจจุบัน และความหลากหลายน้ันก็นําไปสู่ผลตอบแทนจากการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ให้

คืนกลับแก่ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์ก็จะแตกต่างกันด้วย เช่น 

- การใช้ประโยชน์ในที่ดินที่มีไว้เพ่ือเกษตรกรรม ส่วนใหญ่ที่ดินดังกล่าวมักจะตั้งอยู่บนที่ดินที่

ห่างไกลชุมชนเมืองและมีเน้ือท่ีหรือจํานวนท่ีดินท่ีเยอะ เพราะการทําเกษตรกรรม เช่น ทํานา

หรือทําไร่ ต้องใช้พ้ืนที่กว้างเพื่อการเพาะปลูก เป็นต้น และผลประโยชน์จากการเกษตรกรรม

น้ันเป็นผลตอบแทนที่เกิดจากการขายสินค้าเกษตรดังกล่าวซ่ึงมักจะมีราคาถูก ทําให้ผู้เป็น

เจ้าของที่ดินได้รับผลตอบแทนจากการทําเกษตรกรรมในอัตราส่วนท่ีน้อยมากเม่ือเทียบกับ

จํานวนท่ีดินที่มีอยู่  

- การใช้ประโยชน์เพ่ือการพาณิชย์และอุตสาหกรรม เช่น ในเขตอุตสาหกรรมต่างๆที่มีใน

ประเทศไทย ที่ดินและโรงเรือนมีไว้เพ่ือเป็นโรงงานอุตสาหกรรมในการผลิตสินค้าซ่ึงมักจะมี

เน้ือท่ีที่ดินขนาดกว้างสําหรับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ และมีขนาดพ้ืนที่ดินที่เล็กลงมา

ตามขนาดกําลังการผลิตของโรงงานอุตสาหกรรมน้ันๆ ผลประโยชน์ตอบแทนที่เจ้าของท่ีดิน

ได้รับจากการใช้ประโยชน์ในที่ดินและโรงเรือนดังกล่าวก็จะได้มาในรูปของรายได้จากการ

ประกอบอุตสาหกรรม ทั้งรายได้จากการขายหรือการให้บริการจะมากหรือน้อยก็จะขึ้นอยู่กับ

หลายปัจจัย เช่น สภาพเศรษฐกิจโดยรวม สภาพการแข่งขันภายในอุตสาหกรรม รวมทั้ง

ความสามารถในการบริหารงานของผู้บริหาร เป็นต้น  

- การใช้ประโยชน์เพ่ือการอยู่อาศัย โดยท่ัวไปโรงเรือนและที่ดินที่มีเพ่ือการอยู่อาศัยน้ันก็จะไม่

สามารถก่อให้เกิดรายได้ใดๆ อีกทั้งที่ดินและโรงเรือนที่มีไว้เพ่ืออยู่อาศัยน้ันก็ได้รับยกเว้นการ

เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา 10 ซ่ึงเป็นที่ดินหรือโรงเรือนท่ีเจ้าของอยู่เองหรือ

ให้ผู้แทนอยู่เฝ้ารักษา และซ่ึงมิได้ใช้เป็นที่ไว้สินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรม จึงไม่มี

ภาระภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติน้ี 

- การใช้ประโยชน์โรงเรือนหรือท่ีดินเพ่ือประโยชน์อ่ืนที่อาจก่อให้เกิดรายได้แก่ผู้เป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินน้ัน ซ่ึงในปัจจุบันลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินมีมากมาย ในบางคร้ัง

ทรัพย์สินหน่ึงๆอาจไม่ได้มีไว้ใช้เพ่ือวัตถุประสงค์เดียว เช่น ในเขตเมืองท่ีมีประชากรอยู่



38 
 

 

หนาแน่นและท่ีดินมีราคาค่อนข้างสูงทําให้มีโรงเรือนท่ีมีลักษณะที่เป็นตึกแถวต้ังอยู่ทั่วไป ซ่ึง

ลักษณะโรงเรือนท่ีเป็นตึกแถวนั้นมักต้ังอยู่ในเขตชุมชนหนาแน่นและการใช้ประโยชน์มักจะมี

การแบ่งพ้ืนที่ประโยชน์ใช้สอย เช่น ช้ันล่างของตึกแถวมักจะเปิดเป็นกิจการค้าขาย หรือให้

เช่าเพ่ือการค้าขาย ดังนั้น เม่ือมีการทําการค้าหรือให้เช่าดังกล่าวแล้วก็ถือได้ว่าโรงเรือน

ดังกล่าวที่เจ้าของอยู่อาศัยเองท่ีควรจะได้รับยกเว้นภาษีโรงเรือนและที่ดินตามมาตรา 10 แห่ง

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดินก็จะต้องถูกเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินเพราะมีโรงเรือน

บางส่วนที่นํามาออกมาใช้ให้เกิดประโยชน์ในทางประกอบการ ทําให้ต้องมีการใช้ดุลพินิจเพ่ือ

พิจารณาอีกว่าค่ารายปีที่เหมาะสมจะต้องเป็นจํานวนเท่าใด 

ดังนั้นจะเห็นได้ว่า การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในประเทศไทยน้ันมีหลายรูปแบบไม่ว่าจะเป็น

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างไม่ว่าจะเป็น การมีที่ดินไว้เพ่ือประกอบวิชาชีพ ทําไร่ ทําสวน ทํานา มีไว้เพ่ืออยู่

อาศัยเอง หรือให้เช่า รวมไปถึงการมีไว้เพ่ือการอุตสาหกรรมหรือการค้าขาย เป็นต้น ทั้งน้ี การเก็บ

ภาษีภาษีทรัพย์สินจากโรงเรือนหรือท่ีดินที่ผู้เป็นเจ้าของได้ยึดถือไว้ดังกล่าว ได้กําหนดให้เสียภาษี

ทรัพย์สินจากโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 เก็บจากการใช้

ประโยชน์ในที่ดินและโรงเรือนนั้นๆ โดยจะเก็บจากค่ารายปี63 ซ่ึงอาจหมายถึงค่าเช่าในแต่ละปีที่ผู้เป็น

เจ้าของที่ดินให้เช่าจนเกิดเป็นรายได้ หรือหากโรงเรือนและที่ดินน้ันไม่ได้มีไว้เพ่ือให้เช่า เจ้าพนักงานก็

มีอํานาจในการประเมินค่ารายปี นอกจากน้ี ผู้เป็นเจ้าของที่ดินอยู่ ณ วันที่ 1 มกราคมของปีใดๆยัง

ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 โดยกําหนดฐานภาษีจาก

ราคาปานกลางท่ีดิน64ในการคํานวณภาษี  

ทั้งน้ี จะเห็นได้ว่าข้อกําหนดในการเสียภาษีของท้ัง 2 กฎหมายน้ัน มีการบัญญัติหลักเกณฑ์

และวิธีการในการเสียภาษีที่แตกต่างกันแต่มีฐานที่จะเก็บจากทรัพย์สินที่ผู้เป็นเจ้าของครอบครอง 

อย่างไรก็ตาม เม่ือวิเคราะห์ถึงโครงสร้างและหลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

และภาษีบํารุงท้องที่แล้วจะพบว่าหลักเกณฑ์บางประการไม่เหมาะสมกับลักษณะการใช้ประโยชน์

ทรัพย์สินในปัจจุบันเน่ืองจากกฎหมายทั้งสองฉบับน้ีมีการบัญญัติไว้เม่ือหลายปีมาแล้ว ซ่ึงประเภทของ

ทรัพย์สิน และลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินมีความแตกต่างกันอย่างมากเม่ือเทียบกับการใช้

ประโยชน์ในปัจจุบัน นอกจากน้ี ยังมีความไม่เหมาะสมในหลักเกณฑ์บางประการ ซ่ึงอาจทําให้การ

จัดเก็บภาษีไม่ตรงกับจุดประสงค์ในการจัดเก็บและอาจเป็นภาระให้แก่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีมากเกินไป 

ซ่ึงสามารถวิเคราะห์ปัญหาการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจากการใช้หลักเกณฑ์เดียวกันในการกําหนดฐาน

ภาษีจากภาษีทรัพย์สินทุกประเภท (5.1) ความไม่ชัดเจนในการประเมินฐานภาษีทําให้ใช้วิธีการ

                                                            
63 มาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
64 มาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
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ประเมินที่แตกต่างกัน (5.2) การใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงาน (5.3) โครงสร้างและหลักเกณฑ์ในการ

จัดเก็บภาษีที่ไม่สนับสนุนการใช้ประโยชน์ที่ดินบางประเภทและไม่สอดคล้องกับกฎหมายอ่ืนๆที่

เกี่ยวข้องกับการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินน้ัน (5.4) และการกําหนดฐานภาษีที่ไม่สอดคล้องกับหลัก

ความเสมอภาคในการเสียภาษี (5.5)  

5.1 การใชห้ลักเกณฑ์เดียวกันในการกําหนดฐานภาษีจากฐานภาษีสําหรับทรพัย์สินทุกประเภท 

หลักเกณฑ์ในการกําหนดฐานภาษีทรัพย์สินในประเทศไทย ไม่ว่าจะเป็นภาษีโรงเรือน

และท่ีดินตามพระราชบัญญัติโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 หรือภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 น้ัน ต่าง

กําหนดฐานภาษีที่เฉพาะเจาะจงมาก โดยใช้วิธีการคํานวณฐานภาษีเดียวแบบเดียวในการกําหนดฐาน

ภาษีโดยไม่ได้คํานึงถึงความยืดหยุ่นในการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินนั้นๆ  

ฐานภาษีโรงเรือนและที่ดินคํานวณมาจาก “ค่ารายปี” หรือหมายความถึงค่าเช่าท่ี

ทรัพย์สินน้ันสามารถให้เช่าได้ ซ่ึงในความเป็นจริงแล้วการครอบครองทรัพย์สินหนึ่งๆไม่ได้มีไว้เพ่ือเช่า

เสมอไป เช่น มีไว้เพ่ืออยู่อาศัย เพ่ือการเกษตรกรรม หรือเพ่ือการอุตสาหกรรม เป็นต้น ซ่ึงหาก

วิเคราะห์ถึงจุดมุ่งหมายท่ีกําหนดให้มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินนั้นก็เพ่ือเก็บจาก “ประโยชน์ส่วนเกิน” 

จากการใช้ทรัพย์สินนั้น แต่ในการกําหนดหลักเกณฑ์ในการคํานวณให้ได้มาซ่ึงฐานภาษีกลับไม่ได้

คํานึงถึงการใช้ประโยชน์ของสินทรัพย์เลย 

คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2592/ 2529 โรงเรือนของโจทก์เป็นประเภทโรงงาน โรงเรือนของ

บริษัท ท.เป็นโรงเรือนธรรมดา สภาพของโรงเรือนไม่เหมือนกัน พนักงานของจําเลยที่ 1 นําอัตราค่า

เช่าโรงเรือนของบริษัท ท. ซ่ึงให้บริษัท ข. เช่ามาเป็นเกณฑ์คํานวณค่ารายปีของบริษัทโจทก์ด้วย จึงไม่

ถูกต้องตามความเป็นจริง และท่ีโรงเรือนของบริษัท ท.ให้เช่าได้เดือนละ 100, 000 บาท ก็เป็นเรื่อง

เฉพาะรายไม่ใช่อัตราค่าเช่าทั่ว ๆ ไป ทั้งที่ดินและโรงเรือนดังกล่าวอยู่คนละถนนกัน การท่ีพนักงาน

ของจําเลยที่ 1 แก้ไขค่ารายปีของโจทก์เป็นเหตุให้โจทก์ต้องเสียภาษีโรงเรือนเพ่ิมขึ้นมากมาย และ

อัตราส่วนท่ีเพ่ิมก็ไม่แน่นอน ดังน้ี เป็นการประเมินเรียกเก็บภาษีที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย65 

ตามคําพิพากษาศาลฎีกาข้างต้น ลักษณะการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินของโจทก์เป็น

โรงงาน ซ่ึงลักษณะการครอบครองโรงงานของโจทก์น้ันมีไว้เพ่ือประกอบกิจการอุตสาหกรรม แต่

โรงงานของโจทก์ถือว่าเป็นโรงเรือนตามนิยามของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 

ที่กําหนดให้ผู้เป็นเจ้าของโรงเรือนมีน้าท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินจากค่ารายปีของทรัพย์สินนั้น 

อย่างไรก็ดี จะเป็นการง่ายในการหาค่ารายปีหากทรัพย์สินดังกล่าวมีไว้เพ่ือให้เช่าเพราะสามารถนําค่า

                                                            
65 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2592/2529 [ออนไลน์], 1 มกราคม 251 3.   

   แหลง่ท่ีมา: https://deka.in.th/view-1039 99.html 
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เช่าตามสัญญามาใช้ประเมินเป็นค่ารายปีได้เลย แต่ในขณะที่กรณีน้ีทรัพย์สินไม่ได้มีไว้เพ่ือให้เช่าแต่

ทรัพย์สินดังกล่าวจะต้องถูกประเมินเพ่ือหาค่ารายปี ซ่ึงการคํานวณหาค่ารายปีน้ันทําได้ยาก อย่างไรก็

ดี เนื่องจากกฎหมายฉบับน้ีมีการให้อํานาจเจ้าพนักงานในการประเมินค่ารายปีได้จึงทําให้เกิดการใช้

ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ีโดยการนําค่ารายปีของทรัพย์สินที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน คือโรงเรือนของนาย 

ท. ซ่ึงแม้จะมีลักษณะทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันแต่ลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินน้ันแตกต่างกัน

อย่างสิ้นเชิง กล่าวคือโรงเรือนของนาย ท.นั้นเป็นโรงเรือนธรรมดาท่ีมีไว้เพ่ือให้เช่าไม่ได้มีไว้เพ่ือการทํา

อุตสาหกรรมเช่นโรงเรือนของโจทก์ จึงทําให้เกิดปัญหาจากการนําค่ารายปีของโรงเรือนนาย ท. มา

ประเมินเป็นค่ารายปีของโรงเรือนโจทก์ โดยสามารถวิเคราะห์ปัญหาจากกรณีน้ีได้ดังนี้ 

1.  โรงเรือนของนาย ท. และโรงเรือนของโจทก์แม้มีลักษณะที่คล้ายคลึงกันก็จริงแต่ลักษณะ

การใช้ประโยชน์ต่างกัน ผลประโยชน์ที่ได้จากการใช้ทรัพย์สินออกมาในรูปแบบที่ต่างกัน 

ซ่ึงในกรณีนี้ผลประโยชน์ที่นาย ท. ได้รับจากการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินคือรายได้ค่าเช่า 

ซ่ึงเป็นผลประโยชน์โดยตรงจากการใช้ทรัพย์สินนั้น แต่ในขณะเดียวกันที่ฝ่ายโจทก์ใช้

โรงเรือนนั้นเป็นโรงงานซ่ึงการก่อให้เกิดประโยชน์จากการใช้โรงเรือนน้ันๆ จะไม่ได้ให้

ประโยชน์โดยตรงในรูปรายได้ค่าเช่า แต่ให้ประโยชน์ในทางอ้อมคือมีไว้เพ่ือใช้ในการ

ประกอบกิจการซ่ึงการประกอบกิจการน้ันๆอาจให้ผลประโยชน์ในรูปกําไรจากการ

ประกอบกิจการ 

2.  การกําหนดว่าฐานภาษีจะต้องเป็น “ค่ารายปี” เป็นการกําหนดท่ีเฉพาะเจาะจง ไม่

ยืดหยุ่นและทําให้การประเมินฐานภาษีทําได้ยากย่ิงขึ้น เป็นเหตุให้เจ้าพนักงานจําเป็น

จะต้องใช้ดุลยพินิจในการหาค่ารายปีที่คิดว่าเหมาะสมที่สุดนั่นก็คือค่ารายปีของโรงเรือน

นาย ท. เป็นฐานภาษีเดียวกันกับโรงเรือนของโจทก์ ทั้งๆที่เจ้าพนักงานผู้ทําการประเมิน

อาจรู้อยู่แล้วว่าฐานดังกล่าวไม่ใช่ฐานภาษีที่เหมาะสมกับทรัพย์สิน แต่เน่ืองจากการ

กําหนดฐานภาษีที่เฉพาะเจาะจงของกฎหมายทําให้เจ้าพนักงานต้องประเมินด้วยวิธี

ดังกล่าว 

3.  ในบางครั้งที่ทรัพย์สินอาจมีลักษณะใกล้เคียงกันมาก แต่อาจให้ประโยชน์ไม่เหมือนกัน 

ดังเช่น ในกรณีน้ีที่ค่ารายปีของโรงเรือนนาย ท. ที่ให้บริษัท ข. เช่าน้ันมีการตกลงค่าเช่า

กันเป็นการส่วนบุคคลระหว่างนาย ท. และบริษัท ข. ซ่ึงราคาค่าเช่าท่ีตกลงกันก็อาจจะ

ไม่ใช่ราคาท่ีเหมาะสมที่จะสามารถนํามาใช้ประเมินค่ารายปีของทรัพย์สินได้ เพราะการ

ตกลงกันดังกล่าวทําขึ้นเป็นรายกรณีๆไป และอาจไม่สะท้อนความเป็นจริงของมูลค่า

ทรัพย์สิน 
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จากกรณีดังกล่าว ทําให้ภาษีโรงเรือนและที่ดินที่โจทก์จะต้องจ่ายนั้นมีจํานวนท่ีมาก

เกินไปเพราะการประเมินฐานภาษีที่สูงเกินไปโดยไม่ได้คํานึงถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน

และผลประโยชน์ที่ได้จากการใช้ ทําให้ผู้มีหน้าที่เสียภาษีต้องแบกรับภาระภาษีที่มากเกินไปจนการ

เก็บภาษีดังกล่าวเป็นการเก็บภาษีที่ทําลายตัวทรัพย์ กล่าวคือภาระภาษีที่มากเกินไปจนทําให้ผู้เป็น

เจ้าของทรัพย์สินต้องขายทรัพย์สินเพ่ือนํามาชําระค่าภาษี 

ดังน้ัน จะเห็นได้ว่าการคํานวณซ่ึงให้ได้มาซ่ึงฐานภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

โรงเรือนและและที่ดิน พ.ศ. 2475 ก็คือการกําหนดค่ารายปีนั้นตามพระราชบัญญัติได้ใช้คําว่า 

“จํานวนเงินซ่ึงทรัพย์สินน้ันสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่งๆ” แต่ในความเป็นจริงแล้วมิใช่ว่าโรงเรือนและ

ที่ดินทุกประเภทจะถูกใช้ประโยชน์โดยการให้เช่าเสมอไป ในพระราชบัญญัติดังกล่าวจึงกําหนด

เพ่ิมเติมว่าให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจประเมินค่ารายปีได้ โดยคํานึงถึงการให้ประโยชน์ของ

ทรัพย์สินน้ัน จึงนําไปสู่การใช้ดุลยพินิจของพนักงานเพราะการกําหนดว่าทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์

หน่ึงๆนั้นควรจะมีค่ารายปีเป็นเท่าไร และถ้าทรัพย์สินที่เป็นโรงเรือนและที่ดินท่ีถูกใช้ประโยชน์ต่างกัน

และให้ประโยชน์แก่ผู้เป็นเจ้าของต่างกันนั้น ค่ารายปีจะต้องคํานวณจากอะไร นําไปสู่ปัญหาของ

พระราชบัญญัตินี้ก็คือการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ี ที่ให้อํานาจในการใช้ดุลยพินิจแก่เจ้าหน้าที่มาก 

นอกจากน้ี การจัดเก็บภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 ที่กําหนดหลักเกณฑ์ในการคํานวณ

ฐานภาษีที่ใช้ “ราคาปานกลางของท่ีดิน” ซ่ึงก็ยังคงเป็นฐานภาษีทรัพย์สินที่ใช้วิธีการคํานวณมาจาก

ฐานภาษีเดียวที่ไม่ได้คํานึงถึงการใช้ประโยชน์ในที่ดินน้ันๆ ซ่ึงในกฎหมายกําหนดไว้ว่าให้เจ้าพนักงาน

มีอํานาจหน้าที่ในการประเมินราคาปานกลางของที่ดินด้วย 2 วิธีการคือ 

- การตีราคาปานกลางของท่ีดินอาจพิจารณาจากราคาซ้ือขายท่ีดินในพ้ืนที่นั้นๆ หากมีการ

ซ้ือขายที่ดินเกิดข้ึน โดยให้ใช้ราคาท่ีซ้ือขายกันโดยสุจริตครั้งสุดท้ายไม่น้อยกว่าสามราย

ในระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีก่อนวันตีราคามาคํานวณถัวเฉลี่ยเป็นราคาปานกลาง 

- ในกรณีที่ไม่มีการซ้ือขายท่ีดินในพ้ืนที่นั้น ให้เอาราคาปานกลางของท่ีดินที่มีลักษณะ

สภาพใกล้เคียงกันกับท่ีดินนั้น โดยราคาปานกลางดังกล่าวก็คํานวณมาจากราคาที่ซ้ือขาย

กันโดยสุจริตครั้งสุดท้ายไม่น้องกว่าสามรายในระยะเวลาไม่เกิน 1 ปีก่อนวันตีราคามา

คํานวณถัวเฉลี่ยเป็นราคาปานกลาง 

ซ่ึงการกําหนดราคาปานกลางของท่ีดินเป็นฐานภาษีนั้น แม้จะให้ความสําคัญกับมูลค่า

ของที่ดินแต่ก็ยังไม่ได้คํานึงถึงสภาพและลักษณะการใช้ทรัพย์สินเท่าท่ีควร ดังจะเห็นได้ว่าหากที่ดินใน

พ้ืนที่น้ันๆ ที่มีลักษณะใกล้เคียงกันมีการซ้ือขายในช่วงที่ทําการประเมินก็และถือเอาว่าราคาที่ซ้ือขาย

กันนั้นเป็นราคาปานกลางของที่ดิน การท่ีจะถือเอาว่าราคาที่ซ้ือขายกันจะเป็นราคาปานกลางของ
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ที่ดินได้น้ันควรจะต้องมีการตกลงซ้ือขายกันอย่างสุจริต คือผู้ซ้ือผู้ขายสามารถต่อรองราคากันได้อย่าง

อิสระจึงอาจถือเอาได้ว่าเป็นราคาปานกลางของที่ดิน ซ่ึงในความเป็นจริงคือการทําสัญญาซ้ือขายที่ดิน

ในแต่ละครั้งอาจไม่ได้ทําโดยอิสระ หรือเป็นการพิสูจน์ได้ยากว่ามีการตกลงราคาซ้ือขายกันอย่างสุจริต 

ซ่ึงหากราคาที่ตกลงซ้ือขายกันน้ันไม่ได้ตกลงกันอย่างมีอิสระและสุจริตก็จะทําให้ราคาปานกลางของ

ที่ดินผิดเพ้ียนไปจากราคาท่ีควรจะเป็น 

5.2 ความไม่ชดัเจนในการประเมินฐานภาษีทําให้ใช้วิธีการประเมินที่แตกต่างกัน 

ในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินน้ันการประเมินมูลค่าทรัพย์สินมีความสําคัญอย่างมาก 

เพราะการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินมีมูลเหตุในการจัดเก็บภาษีคือทรัพย์สินที่อยู่ในครอบครองของผู้มี

หน้าท่ีเสียภาษี แต่อย่างไรก็ดี แนวทางในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินน้ันทําได้หลายวิธี ซ่ึงในการศึกษา

แนวทางการปฏิบัติงานประเมินราคาทรัพย์สินของคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินควบคู่กับการ

ปฏิบัติงานประเมินราคาทรัพย์สิน ได้อธิบายวิธีการประเมินราคาทรัพย์สินที่ได้รับความนิยมใน

ต่างประเทศไว้ 3 วิธี ซ่ึงมีพ้ืนฐานมาจากการประเมินราคาทรัพย์สิน66 ได้แก่  

1.  วิธีต้นทุนทดแทน (Replacement Cost Approach)  

วิธี น้ีเป็นประเมินมูลค่าของสินทรัพย์โดยการประเมินมูลค่าต้นทุน (Cost 

Approach) ซ่ึงเป็นการประเมินมูลค่าจากสภาพของทรัพย์สินโดยเปรียบเทียบกับต้นทุน

ในทางบัญชี โดยปกติในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในทางบัญชีนั้นจะเริ่มจากต้นทุนด้ังเดิม

ของทรัพย์สินนั้นๆ และหักค่าเสื่อมราคาของทรัพย์สินซ่ึงค่าเสื่อมราคาน้ันเกิดข้ึนจากการ

ยอมรับหลักการความเสื่อมสภาพของทรัพย์สินจากการใช้ประโยชน์ใน โดยราคาต้นทุนหัก

กับค่าเสื่อมราคาแล้วน้ันจะเป็นมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 

2.  การประเมินค่ารายปี (Annual value)  

วิธีการคิดมูลค่าทรัพย์สินน้ี เป็นวิธีการคิดจากรายได้ของทรัพย์สิน (Income 

Capitalization Approach) โดยมีหลักเกณฑ์ว่ามูลค่าทรัพย์สินควรเท่ากับมูลค่าปัจจุบัน

ของรายได้ที่คาดว่าจะได้รับจากการใช้ทรัพย์สินนั้นในอนาคต ซ่ึงมูลค่าปัจจุบันของรายได้ที่

คาดว่าจะได้รับจากการใช้ทรัพย์สินน้ันในอนาคตทั้งหมด คือผลรวมของรายได้จากค่าเช่า

ทรัพย์สินในอนาคตและคํานวณกลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบัน โดยการประเมินดังกล่าวจะต้อง

คํานึงถึงปัจจัยอ่ืนๆ ที่ไม่สามารถคิดออกมาเป็นตัวเงินได้ด้วย ดังน้ัน ปัจจัยสําคัญในการ

คํานวณมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีนี้คือการกําหนดรายได้สุทธิในอนาคตท่ีคาดว่าจะได้รับจาก

การใช้ทรัพย์สินนั้น  ซ่ึงในทางปฏิบัตินักประเมินราคามักจะถือเอารายได้ในอดีตและ

ปัจจุบันเป็นหลักเกณฑ์ในการกําหนดรายได้ในอนาคต 

                                                            
66 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. คําอธิบายภาษีท้องถิ่น. พิมพ์คร้ังท่ี 3 กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2550. หน้า 32 . 
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โดยท่ัวไป การประเมินค่ารายปีคือการประเมินมูลค่าการให้เช่าทรัพย์สินเป็นราย

ปี เรียกว่า “มูลค่ารายปีสุทธิ” ซ่ึงเป็นการคํานวณจากมูลค่าการให้เช่าที่คิดคํานวณจากการ

ให้เช่าทรัพย์สินในแต่ละปี โดยให้มีการหักค่าใช้จ่ายจากการซ่อมแซม กระประกันภัย และ

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆที่ใช้ในการบํารุงรักษาทรัพย์สินนั้น67  

 

3.  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) 

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินวิธีน้ีเป็นการพิจารณามูลค่าจากราคาที่ได้มีการซ้ือ

ขายกันในตลาดในช่วงเวลาท่ีทําการประเมินราคา ซ่ึงหากไม่มีการซ้ือขายทรัพย์สินดังกล่าว

ในช่วงเวลาที่มีการประเมินก็ให้ใช้ราคาซ้ือขายท่ีเกิดขึ้นล่าสุด ดังนั้นการประเมินมูลค่า

ทรัพย์สินวิธีนี้จะต้องพิจารณาจากทรัพย์สินประเภทเดียวกันหรือคล้ายคลึงกันในการ

เปรียบเทียบราคาตลาด และราคาท่ีทําการซ้ือขายกันน้ันจะต้องมีการเปิดเผยเพื่อท่ีจะ

สามารถสืบหาข้อมูลราคาท่ีซ้ือขายกันได้ นอกจากลักษณะของทรัพย์สินที่จะต้องมีความ

คล้ายคลึงกันแล้วนั้น ยังต้องพิจารณาถึงทําเล ที่ต้ัง ลักษณะของผืนดิน ลักษณะสิ่งก่อสร้าง 

และอายุการใช้งานของทรัพย์สินน้ันๆด้วย  

อย่างไรก็ตาม การประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีน้ีควรใช้ควบคู่ไปกับการ

ประเมินมูลค่าโดยวิธีอ่ืนๆประกอบด้วย เพ่ือให้เกิดความใกล้เคียงและตรงตามเป้าหมาย

มากท่ีสุด 

หลักเกณฑ์ในการกําหนดมูลค่าฐานภาษีทรัพย์สินในประเทศไทยมีการกําหนดฐานภาษี

หลายประเภทแตกต่างกันไปตามวัตถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษี ซ่ึงภาษีโรงเรือนและท่ีดินตาม

พระราชบัญญัติโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 น้ันได้มีการกําหนดฐานภาษีจาก “ค่ารายปี” หรือมูล

ค่าท่ีทรัพย์สินน้ันจะสามารถให้ได้ในปีหน่ึงๆ ซ่ึงอาจวิเคราะห์ได้ว่าการกําหนดฐานภาษีโดยใช้กําหนด

จากค่ารายปีน้ัน เป็นการกําหนดฐานภาษีด้วยวิธีประเมินจากรายได้ของทรัพย์สิน หรือการใช้วิธี 

Income Capitalization Approach  

โดยทั่วไป การประเมินราคาทรัพย์สินน้ันมักจะใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวิธีการ

ต่างๆประกอบกันทั้งแบบวิธีมูลค่าต้นทุน วิธีมูลค่าตลาด และแบบวิธีประเมินรายได้เพ่ือเปรียบเทียบ

หรือตรวจสอบผลการประเมินราคาเพ่ือให้เกิดความใกล้เคียงกับวัตถุประสงค์มากท่ีสุด นอกจากน้ี วิธี

ในการประเมินต่างๆเหล่านี้ยังเหมาะสมกับการประเมินราคาทรัพย์สินบางประเภทท่ีแตกต่างกัน เช่น 

ในการประเมินราคาทรัพย์สินที่เป็นเคร่ืองจักรซ่ึงมีลักษณะเฉพาะของแต่ละเครื่องเพ่ือสนับสนุน

ลักษณะเฉพาะในการผลิตหรืออุตสาหกรรม การใช้วิธีต้นทุนอาจเหมาะสมกว่าการใช้วิธีราคาตลาด

                                                            
67 เร่ืองเดียวกัน. หน้า 35 . 



44 
 

 

เนื่องจากการหาทรัพย์สินที่มีลักษณะเหมือนหรือใกล้เคียงกันนั้นอาจทํายาก และการประเมินมูลค่า

ตามวิธีต้นทุนจะมีการคํานึงถึงค่าเสื่อมราคาจากการใช้ทรัพย์สินด้วย ซ่ึงอาจเป็นมูลค่าสะท้อนสภาพ

และลักษณะของทรัพย์สินได้ดีกว่า 

การกําหนดให้ค่ารายปีเป็นฐานในการคํานวณภาษีทรัพย์สินนั้น จะต้องมีการประเมินมูลค่า 

“ค่าเช่า” ให้แก่ทรัพย์สินทุกประเภทเพ่ือนํามากําหนดค่าเช่ารายปี ซ่ึงในความเป็นจริงแล้วไม่ใช่

ทรัพย์สินทุกประเภทที่ผู้เป็นเจ้าของมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้เช่าเสมอไป หรือทรัพย์สินดังกล่าวมีการใช้

ประโยชน์อย่างอ่ืนมากกว่าการให้เช่าเท่าน้ัน เช่น ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 

2475 ซ่ึงกําหนดให้ทรัพย์สินที่จะต้องเสียภาษีคือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน สําหรับโรงเรือน

หรือสิ่งปลูกสร้างที่มีไว้เพ่ือการเกษตรกรรม เลี้ยงสัตว์ที่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีไม่ได้มีจุดมุ่งหมายในการใช้

ทรัพย์สินนั้นเพ่ือการเช่า แต่มีไว้เพ่ือทํามาหากินด้วยต้นเอง การคํานวณหาค่ารายปีที่เหมาะสมจึงทํา

ได้ยาก และถึงแม้จะสามารถหาค่ารายปีได้กอ็าจจะไม่เหมาะสมเพราะวัตถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์

ทรัพย์สินคือเพ่ือทําการเกษตร เลี้ยงสัตว์ที่มีผลประโยชน์จากการใช้ทรัพย์สินนั้นน้อยกว่าการให้เช่า 

การท่ีผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีจะต้องจ่ายชําระภาษีจากฐานภาษีที่มากเกินกว่าผลประโยชน์ที่ได้รับจากการ

ใช้ทรัพย์สินจะเป็นการเพ่ิมภาระภาษีให้แก่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี เป็นต้น  

จะเห็นได้ว่าการกําหนดฐานภาษีจากค่ารายปีน้ันจะต้องมีการกําหนดรายได้ที่ทรัพย์สินนั้น

สมควรให้เช่าได้ในปีหน่ึงๆ ซ่ึงเป็นมูลค่าปัจจุบันของรายได้ที่คาดว่าจะได้รับจากการใช้ทรัพย์สินน้ันใน

อนาคต และในการคํานวณมูลค่าปัจจุบันของรายได้ที่คาดว่าจะได้รับจากการใช้ทรัพย์สินน้ันในอนาคต

จะต้องมีการกําหนดรายได้ที่เหมาะสม เน่ืองจากอัตรารายได้ที่ต่างกันจะทําให้มูลค่าของทรัพย์สินที่

ประเมินต่างกัน ดังน้ันจึงไม่เป็นสิ่งที่แน่นอนเสมอไปว่ามูลค่าทรัพย์สินสูง รายได้จากการใช้ประโยชน์

ในทรัพย์สินน้ันจะสูงตาม68 โดยการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินเป็นการจัดเก็บจากฐานทรัพย์สินซ่ึง

การคํานวณน้ันกฎหมายได้มีการกําหนดหลักเกณฑ์ทั่วไปไว้ในมาตรา 8 วรรคท้ายดังนี้ 

- กรณีทรัพย์สินให้เช่า ก็ให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี 

- กรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้ หรือกรณีที่มีเหตุสมควรท่ีทําให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่า

น้ันมิใช่จํานวนเงินที่สมควรจะให้เช่าได้ ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจประเมินค่าราย

ปีที่เหมาะสม โดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พ้ืนที่ ทําเล ที่ต้ัง และบริการ

สาธารณะท่ีทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

                                                            
68 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. บทวิเคราะหม์าตรการทางกฎหมายภาษีทรัพย์สินกับการถอืครองและใช้ประโยชน์ท่ีดิน : ศึกษากรณี 

พ.ร.บ.ภาษีโรงเรือนและท่ีดินกับภาษีบํารุงท้องท่ี. วารสารกฎหมาย 21 (254 5). 
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ดังน้ัน หากทรัพย์สินดังกล่าวมีไว้เพ่ือเช่า “ค่ารายปี”จะสามารถสะท้อนผลประโยชน์ที่

เกิดข้ึนจากการใช้ประโยชน์ที่แท้จริง แต่ในกรณีที่ทรัพย์สินน้ันไม่ได้มีไว้เพ่ือให้เช่า การหาค่ารายปีที่

เหมาะสมก็จะทําได้ยากขึ้น และการประเมินหาค่ารายปีน้ันจะต้องอาศัยความชํานาญและการ

ตัดสินใจที่เหมาะสมกับกรณีเพ่ือให้เป็นวิธีการที่สมเหตุสมผลมากข้ึน ซ่ึงจําเป็นที่จะต้องพิจารณา

สภาพแวดล้อมต่างๆประกอบกัน เช่น การคํานวณรายได้ของท่ีดินในแถบเมืองจะต้องพิจารณา

ลักษณะของเพ่ือนบ้านโดยรอบ รวมทั้งพ้ืนฐานทางเศรษฐกิจของเมืองและแนวโน้มของเหตุการณ์ทาง

เศรษฐกิจต่างๆของประเทศ แล้วจึงนํามาประมาณรายได้รวมและต้นทุนการดําเนินงานโดยเฉล่ียเพ่ือ

หักออกจากรายได้รวมที่คาดว่าจะได้รับจากการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินน้ัน เป็นต้น ซ่ึงการประเมิน

หาค่ารายปีที่ให้อํานาจแก่เจ้าหน้าที่น้ันส่งผลให้เกิดปัญหาการใช้ดุลยพินิจโดยเจ้าหน้าท่ีมากเกินไป ซ่ึง

จะกล่าวต่อไปในหัวข้อ 5. 3 

นอกจากภาษีโรงเรือนและที่ดินแล้วนั้นยังมีภาษีบํารุงท้องที่ ตามพระราชบัญญัติบํารุงท้องที่ 

พ.ศ. 2508 ซ่ึงเป็นการเก็บภาษีทรัพย์สินจากที่ดิน โดยผู้มีหน้าที่เสียภาษีคือผู้เป็นเจ้าของที่ดินอยู่ ณ 

วันที่ 1 มกราคมของปีใดๆ โดยมูลเหตุแห่งการเสียภาษีคือท่ีดินและการประเมินฐานภาษีคือประเมิน

จากมูลค่าของท่ีดินโดยใช้ “ราคาปานกลางของท่ีดิน” ซ่ึงในการประเมินราคาปานกลางของท่ีดินนั้น

ตามกฎหมายได้ให้อํานาจไว้แก่เจ้าหน้าที่เป็นผู้ประเมินราคาปานกลางของท่ีดิน โดยทั่วไปมักจะ

พิจารณาจากราคาซ้ือขายที่ดินที่เกิดข้ึนในช่วงเวลาที่มีการประเมินนั้น แต่อย่างไรก็ดี ในการกําหนด

ราคาปานกลางดังกล่าวก็จะพบปัญหาที่เกิดข้ึนคือ การพิจารณาหาราคาปานกลางท่ีมีการซ้ือขายที่ดิน

ในช่วงเวลาน้ัน จะต้องหาที่ดินที่มีลักษณะท่ีดิน สภาพแวดล้อมและปัจจัยอ่ืนๆที่เกี่ยวข้องกับมูลค่า

ที่ดินที่มีความใกล้เคียงและคล้ายคลึงกันเพ่ือนํามาคํานวณเป็นราคาปานกลางท่ีดินที่เหมาะสม 

นอกจากน้ี การกําหนดราคาปานกลางท่ีดินซ่ึงกําหนดจากราคาซ้ือขายที่ดินน้ัน อาจไม่เหมาะสม

เพราะเม่ือเกิดการซ้ือขายที่ดินผู้ซ้ือและผู้ขายจะตกลงกันแจ้งราคาซ้ือขายที่ดินที่ตํ่ากว่าราคาซ้ือขาย

จริงเพ่ือหลีกเลี่ยงการเสียค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิและนิติกรรม ดังนั้น ราคาปานกลางท่ีดินมักจะตํ่า

กว่าความเป็นจริง 

5.3 การใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงาน 

การกําหนดฐานภาษีทรัพย์สินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ได้

มีการกําหนดไว้ในมาตรา 8 ซ่ึงกําหนดไว้ว่าฐานภาษีโรงเรือนและท่ีดินคํานวณจาก “ค่ารายปี” ซ่ึงค่า

รายปีตามมาตรา 8 นี้มีหลักเกณฑ์การหาค่ารายปีเพียง 2 วิธีเท่านั้น คือ ค่าเช่าตามสัญญาในกรณีที่นํา

ทรัพย์สินนั้นออกให้เช่า และการเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันในเขตหน่วยการ

บริหารราชการส่วนท้องถิ่นน้ัน ซ่ึงการกําหนดค่ารายปีและวิธีการประเมินน้ันไม่ได้มีการกําหนด

หลักเกณฑ์และวิธีการท่ีชัดเจนทําให้เกิดปัญหาการใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงานอย่างมาก  
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5.3. 1 ปัญหาการใช้ดุลยพินิจในการกําหนดค่ารายปี 

ตามกฎหมายได้มีการกําหนดให้อํานาจเจ้าหน้าท่ีในการพิจารณาค่ารายปีที่ผู้

เป็นเจ้าของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างย่ืนแบบแสดงค่ารายปีว่าค่ารายปีดังกล่าวเป็นค่า

รายปีที่เหมาะสมกับทรัพย์สินน้ันหรือไม่ ซ่ึงหากเจ้าพนักงานเห็นว่าค่ารายปีดังกล่าวเป็น

ค่ารายปีที่ไม่เหมาะสม เจ้าพนักงานก็มีอํานาจในการประเมินค่ารายปีที่สมควรใหม่ได้ ซ่ึง

การกําหนดค่ารายปีนั้นจะต้องพิจารณาหลายปัจจัยท่ีส่งผลต่อมูลค่าของทรัพย์สินและ

ส่งผลต่อค่ารายปี เช่น ลักษณะและสภาพของทรัพย์สิน สภาพแวดล้อมที่โรงเรือนและสิ่ง

ปลูกสร้างนั้นต้ังอยู่ เป็นต้น ซ่ึงยังมีอีกหลายปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องกับมูลค่าทรัพย์สิน ดังนั้น 

การจะประเมินค่ารายปีของทรัพย์สินน้ันจะต้องใช้ความรู้และความสามารถในระดับหน่ึง 

จากแนวคําพิพากษาของศาลฎีกาในหลายฉบับแสดงให้เห็นว่าแนวปฏิบัติใน

การประเมินค่ารายปีของเจ้าพนักงานบางครั้ง ประเมินโดยยึดถือค่ารายปีของปีก่อนมา

คํานวณภาษีเป็นค่ารายปีของปีถัดมาโดยตรง69 ไม่ได้มีการปรับปรุงหรือปรับเปลี่ยนค่า

รายปีให้เป็นไปตามสภาพทรัพย์สิน ณ ปีที่ทําการประเมิน ซ่ึงจะเห็นได้ว่าการประเมิน

ดังกล่าวไม่ตรงกับหลักการประเมินราคาและยังเป็นผลให้เจ้าพนักงานอาจใช้ดุลยพินิจลด

หรือเพ่ิมค่ารายปีเพียงใดก็ได้ 

5.3. 2 ปัญหาการให้อํานาจเจ้าพนักงานในการใช้ดุลยพินิจเลือกวิธีการประเมินค่ารายปี

และใช้ดุลยพินิจในการเพิ่มหรือลดค่ารายปี 

ตามที่กฎหมายได้กําหนดให้เจ้าพนักงานสามารถประเมินค่ารายปีของ

ทรัพย์สินใดๆได้ หากเจ้าพนักงานเห็นว่าค่ารายปีที่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีแสดงแบบมานั้นไม่

เหมาะสม ดังนั้นเจ้าพนักงานจึงเป็นผู้มีอํานาจเลือกวิธีการประเมินว่าจะใช้วิธีการใด

ตามที่เห็นสมควร ซ่ึงตามกฎหมายได้มีการกําหนดให้มีการประเมินค่ารายปีเพียง 2 วิธี

คือ การประเมินจากค่าเช่าในกรณีที่ทรัพย์สินน้ันนําออกให้เช่า และการเทียบเคียงกับค่า

รายปีของทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันในเขตหน่วยการบริหารราชการส่วนท้องถ่ิน 

จากความไม่ชัดเจนของการกําหนดแนวทางในการประเมินค่ารายปีน้ีเป็น

ช่องโหว่ให้เกิดการใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงานอย่างมาก เพราะเจ้าพนักงานจะสามารถ

เลือกใช้วิธีการประเมินค่ารายปีด้วยวิธีการใดก็ได้ ใช้หลักเกณฑ์หรือลําดับวิธีการอย่างไร

                                                            
69 คําพพิากษาศาลฎีกาท่ี 1925/ 2546 [ออนไลน์], 1 มกราคม 2513.   

   แหลง่ท่ีมา: https://deka.in.th/view-5077 7.html 
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ก็ได้ และเจ้าพนักงานยังสามารถใช้ดุลยพินิจเพ่ือเป็นการเอื้อให้เกิดการลดหรือเพ่ิมค่า

รายปีได้ 

นอกจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินแล้ว ภาษีบํารุงท้องท่ีตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ 

พ.ศ. 2508 ก็เป็นอีกกฎหมายหน่ึงท่ีเปิดช่องให้มีการใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงานอย่างมากในการ

กําหนดฐานภาษี เน่ืองจากตามพระราชบัญญัติน้ีได้กําหนดให้ฐานภาษีคือ “ราคาปานกลาง” ของที่ดิน 

ซ่ึงราคาปานกลางของท่ีดินน้ันกฎหมายได้ให้อํานาจเบ็ดเสร็จเด็ดขาดที่การประเมินของเจ้าหน้าท่ีซ่ึงมี

การกําหนดหลักเกณฑ์ไว้เพียงบางหลักเกณฑ์ในเรื่องที่ให้นําราคาซ้ือขายสุจริตหากมีการซ้ือขายกัน 

แต่ไม่ได้มีหลักเกณฑ์ที่ชัดเจนเก่ียวกับการเลือกว่าทรัพย์สินลักษณะใดที่มีความ “คล้ายคลึงกัน”70 ซ่ึง

ความคล้ายคลึงกันของทรัพย์สินแต่ละประเภทอาจคล้ายคลึงกันในหลายด้าน เช่น ใช้ประโยชน์

คล้ายคลึงกัน สภาพคล้ายคลึงกัน ลักษณะคล้ายคลึงกัน หรือสภาพแวดล้อมคล้ายคลึงกัน เป็นต้น 

ดังน้ัน ปัจจัยในการเลือกว่าทรัพย์สินใดที่มีความคล้ายคลึงกันนั้นเป็นการใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงาน

เท่าน้ัน ซ่ึงเจ้าพนักงานอาจไม่มีความรู้ความสามารถมากพอในการวิเคราะห์ลักษณะของทรัพย์สิน 

หรืออาจเปิดโอกาสให้มีการใช้ดุลยพินิจที่ไม่เหมาะสมในการกําหนดราคาปานกลางของท่ีดินได้ 

5.4 โครงสร้างและหลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีไม่สนบัสนุนการใช้ประโยชน์ที่ดินบางประเภท 

และไม่สอดคล้องกับกฎหมายอ่ืนๆที่เก่ียวข้องกับการใชป้ระโยชน์ในทรัพย์สินนั้น 

ในการกําหนดหลักเกณฑ์ในการเสียภาษีน้ันมักจะมีการกําหนดถึงข้อยกเว้นบางประการ

ในการเสียภาษีเพ่ือวัตถุประสงค์เฉพาะหรือเพ่ือเป็นการเอ้ือประโยชน์ใดๆให้แก่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีเป็น

บางกลุ่ม ซ่ึงในกรณีของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ที่มีการกําหนดให้มี

ทรัพย์สินบางประเภทท่ีไม่ต้องเสียภาษีตามมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัตินี้ที่กําหนดให้ทรัพย์สินบาง

ประเภทไม่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน เช่น พระราชวัง ทรัพย์สินของรัฐที่ใช้ในกิจการสาธารณะ 

หรือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ที่ปิดไว้ตลอดปีและเจ้าของมิได้อยู่เองหรือให้ผู้อ่ืนอยู่ เป็นต้น 

จะเห็นได้ว่าการกําหนดการยกเว้นภาษีดังกล่าว เช่น การยกเว้นภาษีสําหรับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง

อย่างอ่ืน ที่ปิดไว้ตลอดปีและเจ้าของมิได้อยู่เองหรือให้ผู้อ่ืนอยู่ เพ่ือเป็นการลดภาระภาษีให้แก่ผู้ที่มี

ทรัพย์สินแต่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ แต่หากวิเคราะห์อีกมุมหน่ึงคือเป็นการสนับสนุนให้ผู้เป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินปล่อยร้างทรัพย์สินดังกล่าวไว้ไม่ใช้ประโยชน์เพ่ือท่ีจะไม่มีภาระภาษีที่ต้องจ่ายชําระ ซ่ึงใน

กรณีน้ีจะเกิดขึ้นก็ต่อเม่ือหลักเกณฑ์ในการคํานวณภาษีทรัพย์สินน้ันไม่มีความชัดเจน ไม่เป็นธรรม 

และไม่เสมอภาคกับผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี  

                                                            
70 มาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508  
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นอกจากน้ี การกําหนดฐานภาษีโรงเรือนและที่ดินโดยคํานวณจาก “ค่ารายปี” น้ันอาจ

เป็นการไม่สนับสนุนให้มีการถือครองที่ดินเพ่ือทางการค้าหากําไร เน่ืองจากการกําหนดฐานภาษี

ดังกล่าวไม่ได้มีความชัดเจนว่าจะต้องคํานวณมาอย่างไรจึงเหมาะสมแต่ในการตีความและในทาง

ปฏิบัติในปัจจุบันน้ัน ค่ารายปีมักเทียบเคียงได้กับค่าเช่าท่ีคาดว่าทรัพย์สินนั้นจะสามารถให้เช่าได้ ซ่ึง

หากวิเคราะห์ให้ลึกลงไปจะพบว่าการใช้ฐานภาษีดังกล่าวอาจมีความซํ้าซ้อนกับฐานภาษีเงินได้ เพราะ

หากทรัพย์สินน้ันมีการให้เช่า ค่าเช่าก็ถือเป็นรายได้ของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีจะต้องนําไปรวมเป็น

รายได้เพ่ือเสียภาษีเงินได้ ดังน้ัน ย่ิงมีการนําทรัพย์สินออกไปใช้ประโยชน์ในทางค้าหากําไร เช่น การ

ให้เช่ามากเท่าไร ภาษีเงินได้ก็จะต้องเสียมากขึ้น เช่นเดียวกับภาษีทรัพย์สินที่จะต้องเสียมากขึ้นเช่นกัน  

นอกจากการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเพ่ือให้เช่าแล้วน้ัน ยังมีการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน

อีกหลายประเภทดังที่ได้กล่าวมาแล้วในบทที่ 2 ซ่ึงในการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินที่แตกต่างกันก็มี

ข้อกําหนดอ่ืนๆที่เกี่ยวข้องแตกต่างกันไปด้วย ซ่ึงการกําหนดหลักเกณฑ์ภาษีที่ดีจะต้องมีหลักเกณฑ์ที่มี

ประสิทธิภาพและสอดคล้องกับกฎหมายอ่ืนๆที่อาจเกี่ยวข้อง เช่น กรณีการใช้ประโยชน์เพ่ือการ

อุตสาหกรรม เช่น การจัดต้ังโรงงานการผลิต ซ่ึงในการประกอบอุตสาหกรรมโรงงานน้ันก็มีกฎหมาย

ที่มาควบคุมอยู่อีกกฎหมายหนึ่งคือพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 ซ่ึงมีการแบ่งประเภทและ

ลักษณะของการทําโรงงานไว้เป็น 3 จําพวกและมีการกําหนดเรื่องลักษณะพ้ืนที่ของโรงงานเอาไว้

ตามท่ีได้อธิบายไปในบทท่ี 2 นอกจากน้ี การจัดต้ังโรงงานน้ันจะต้องมีทรัพย์สินอ่ืนๆที่เกี่ยวข้อง เช่น 

อาคารสํานักงาน อาคารโรงงาน คลังสินค้า หรือเคร่ืองจักร เป็นต้น ซ่ึงอาคารโรงงานก็เป็นสิ่งสําคัญ

มาก ซ่ึงการจัดต้ังอาคารก็จะต้องถูกควบคุมด้วยกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องคือ พระราชบัญญัติอาคาร พ.ศ. 

2522 ซ่ึงกฎหมายมีการกําหนดพ้ืนที่ภายนอกอาคารโรงงาน ดังน้ี71 

 โรงงานที่มีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันต้ังแต่ 200 ตารางเมตร 

แต่ไม่่เกิน 500 ตาราง เมตร ต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารน้ันไม่

น้อยกว่า 3 เมตร จํานวนสองด้านโดยผนังอาคารทั้งสองด้านนี้ให้ทําเป็นผนังทึบด้วย

อิฐหรือคอนกรีตยกเว้นประตูหนีไฟ สว่นด้านที่เหลือให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

 โรงงานที่มีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันต้ังแต่ 500 ตารางเมตร 

แต่ไม่เกิน 1, 000 ตารางเมตรต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตที่ดินที่ใช้ก่อสร้างอาคารน้ันไม่

น้อยกว่า 6 เมตร ทุกด้าน 

 โรงงานท่ีมีพ้ืนที่ที่ใช้ประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันเกิน 1,000 ตารางเมตร 

ต้องมีที่ว่างห่างแนวเขตท่ีดินที่ใช้กอ่สร้างอาคารน้ันไม่น้อยกว่า 10 เมตรทุก  ด้าน 

                                                            
71 ข้อ 39  แห่งกฎกระทรวงฉบับท่ี 55  (พ.ศ. 2543 ) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
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ซ่ึงจากข้อกําหนดดังกล่าว อาคารย่ิงมีพ้ืนที่เพ่ือใช้ประกอบกิจการมากเท่าไรก็จะต้อง

มีพ้ืนที่ภายนอกอาคารมากขึ้นเท่าน้ัน แต่พ้ืนที่ภายนอกอาคารดังกล่าวน้ันเป็นพ้ืนที่ที่ไม่

สามารถทําประโยชน์ให้แก่ผู้เป็นเจ้าของได้เพราะกฎหมายกําหนดว่าท่ีต้ังดังกล่าวจะต้องเป็น

ที่ว่าง ดังน้ัน ที่ดินส่วนท่ีปล่อยว่างไว้นั้นอาจถือได้ว่าเป็นที่ดินที่ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่ง

ปลูกสร้างซ่ึงถือว่าเป็นทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

พ.ศ. 2475 น้ีด้วย อย่างไรก็ดี การจัดเก็บภาษีดังกล่าวอาจถือว่าไม่เป็นธรรมกับผู้มีหน้าท่ีเสีย

ภาษีเน่ืองจากกฎหมายฉบับหน่ึงกําหนดให้มีที่ดินที่ปล่อยว่างไม่ให้ทําประโยชน์ แต่กฎหมาย

อีกฉบับหน่ึงกลับมาเก็บภาษีจากทรัพย์สินนั้น  

นอกจากภาษีโรงเรือนและที่ดินแล้วผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สิน ที่ดิน โรงเรือนหรือ

อาคารดังที่ได้กล่าวไว้ข้างต้นยังต้องมีภาระภาษีบํารุงท้องที่ที่จะต้องเสียหากเป็นเจ้าของที่ดิน

อยู่ ณ วันที่ 1 มกราคมของปีใดๆ ซ่ึงจะเห็นว่าความไม่สอดคล้องของการกําหนดฐานภาษีกับ

ลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินรวมทั้งไม่สอดกันกับกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องอ่ืนๆทําให้ผู้มีหน้าท่ี

เสียภาษีจะต้องแบกรับภาษีทั้ง 2 ประเภทโดยท่ีทรัพย์สินบางส่วนนั้นอาจไม่ได้ทําประโยชน์

ใดๆให้แก่ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินเลย 

5.5 การกําหนดฐานภาษีไม่สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมในการเสียภาษี 

ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ที่กําหนดให้ฐานภาษีในการ

คํานวณภาษีนั้นคิดจาก “ค่ารายปี” ซ่ึงในการประเมินค่ารายปีน้ันอาจไม่สอดคล้องกับหลักท่ัวไปของ

ภาษีอากรน่ันก็คือไม่สอดคล้องกับหลักความเสมอภาคในการเสียภาษีซ่ึงเป็นหลักการทั่วไปทางภาษี ที่

กําหนดให้ประชาชนทุกนจะต้องมีส่วนร่วมในการรับผิดชอบภาระรายจ่ายสาธารณะของรัฐโดยเท่า

เทียมกัน ความเท่าเทียมนี้มิได้หมายความว่าผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีทุกคนจะต้องเสียภาษีใน “จํานวนเงิน” 

ที่เท่ากัน แต่หมายถึงว่าผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีทุกคนจะต้องรับภาระภาษีตาม “อัตราส่วน” ที่เท่ากันโดย

คํานวณถึงความสามารถทางเศรษฐกิจในการเสียภาษีของแต่ละคน กล่าวอีกนัยหน่ึงคือ ประชาชนทุก

คนจะต้องรับภาระรายจ่ายสาธารณะของรัฐโดยเท่าเทียมกันตามสัดส่วนแห่งทรัพยากรทางเศรษฐกิจท่ี

ตนมีอยู่ ซ่ึงวิธีการในการรับภาระรายจ่ายสาธารณะดังกล่าวก็โดยวิธีการเสียภาษี 

ภาษีทรัพย์สินเป็นการจัดเก็บจากส่วนเกินของรายได้โดยจัดเก็บบนฐานทรัพย์สินสุทธิ 

(Capital net) ที่ได้มีการหักรายจ่ายต่างๆที่จําเป็นแก่การครองชีพแล้ว โดยท่ัวไปการเก็บภาษีตาม

เกณฑ์นี้เป็นการเก็บจากรายได้หรือทรัพย์สมบัติที่บุคคลได้สะสมไว้ในรูปของทรัพย์สิน รวมท้ัง

ประโยชน์ที่เกิดจากทรัพย์สินน้ัน เช่น ภาษีที่ดิน ภาษีมรดก ภาษีสิ่งปลูกสร้าง ฯลฯ และเป็นท่ียอมรับ
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โดยท่ัวไปว่าทรัพย์สินเป็นเครื่องแสดงให้เห็นถึงฐานะของบุคคลและเป็นเคร่ืองมือในการวัด

ความสามารถในการเสียภาษีของบุคคล72 

ตามหลักการการเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินที่เก็บจากผลประโยชน์ที่เกิดจากการใช้

ทรัพย์สิน ดังนั้นการเก็บภาษีที่เป็นธรรมคือผู้ใดมีทรัพย์สินที่มีมูลค่ามากก็จะต้องเสียภาษีมาก ผู้ใดมี

ทรัพย์สินที่ มีมูลค่าน้อยก็ควรที่จะถูกเก็บภาษีน้อย ในการคํานวณภาษีโรงเรือนและท่ีดินตาม

พระราชบัญญัติน้ี เนื่องจากอัตราภาษีเป็นอัตราคงท่ีคือร้อยละ 12. 5 ของค่ารายปี ดังน้ันสิ่งที่จะทําให้

ภาษีที่จะต้องเสียนั้นแตกต่างกันคือฐานภาษีนั่นก็คือ ค่ารายปี ซ่ึงอาจคิดจากราคาเทียบเคียงของ

ทรัพย์สินที่ใกล้เคียงกัน ซ่ึงในความเป็นจริงแล้วน้ันแม้ว่าจะเป็นโรงเรือนชนิดเดียวกัน อยู่ในทําเล

เดียวกัน การใช้ประโยชน์คล้ายเคียงกันแต่ก็ยังไม่สามารถสรุปได้ว่าทรัพย์สินน้ันจะให้ประโยชน์เท่ากัน 

เนื่องจากต้องพิจารณาสภาพของทรัพย์สินน้ันๆว่ามีสภาพเป็นเช่นไร สามารถทําผลประโยชน์ได้เท่าใด 

จึงอาจกล่าวได้ว่าการพิจารณาค่าเช่ารายปีนั้นจะต้องพิจารณาเป็นแต่ละทรัพย์สินไป เช่น จะนํา

ตึกแถวเก่าไปเปรียบเทียบกับตึกแถวใหม่ที่อยู่ในทําเลเดียวกันไม่ได้ 

การกําหนดฐานภาษีที่คํานวณจากค่ารายปีตามพระราชบัญญัติโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 

2475 ที่ประเมินจากการทําประโยชน์ที่ทรัพย์สินน้ันให้ ซ่ึงในบางกรณีคือการวัดจาก “รายได้” เช่น 

ในกรณีทรัพย์สินที่ให้เช่า ก็จะคิดจาก “ค่าเช่า” ที่เจ้าของโรงเรือนและที่ดินได้รับหรือก็คือรายได้ เป็น

ต้น ดังนั้น การเก็บภาษีทรัพย์สินโดยใช้ฐานภาษีดังกล่าวน้ันอาจมองว่าเป็นการเก็บภาษีซํ้าซ้อน 

เนื่องจากรายได้ที่เกิดจากการประกอบกิจการไม่ว่าจะเป็นค่าเช่าหรือรายได้ที่เกิดจากการประกอบการ

อ่ืนน้ันจะต้องถูกนํามารวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีอยู่แล้วในการเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา หรือภาษี

นิติบุคคลอยู่แล้ว แต่ต้องนําฐานภาษีเดียวกันนี้เพ่ือมาเสียภาษีทรัพย์สินอีกทอดหน่ึง 

จากหลักการการเก็บภาษีทรัพย์สินจากผลประโยชน์ส่วนเกินของทรัพย์สินที่ให้ประโยชน์

ตามหลักความสามารถของผู้เป็นเจ้าของโรงเรือนและที่ดินดังกล่าว ในขณะที่โรงเรือนและที่ดินน้ันมี

การใช้ประโยชน์ในรูปแบบท่ีแตกต่างกัน แต่คํานวณการเสียภาษีโดยใช้วิธีการคํานวณฐานภาษี

เดียวกันน่ันคือ “ค่ารายปี” หรือการประเมินว่าโรงเรือนหรือท่ีดินน้ันจะให้เช่าได้เป็นจํานวนค่าเช่า

เท่าใดนั้น อาจจะไม่ใช่ฐานภาษีที่สะท้อนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินน้ันอย่างถูกต้อง รวมถึงไม่

สะท้อนความสามารถในการเสียภาษีของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินได้อย่างถูกต้อง และทําให้ไม่ตรงตาม

หลักความเสมอภาคในการเสียภาษี ดังเช่นกรณีต่อไปนี้ 

                                                            
72 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. คําอธิบายทฤษฎีและหลักกฎหมายภาษีอากร. พิมพ์คร้ังท่ี 2 กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2547. หน้า 

181.  



51 
 

 

ตัวอย่าง ที่ดินแปลงหน่ึงในจังหวัดเชียงใหม่ซ่ึงเป็นของบริษัท A. ใช้ที่ดินดังกล่าวเพ่ือทําโรงงาน

อุตสาหกรรมซ่ึงเป็นโรงงานอุตสาหกรรมสาขาที่มีบริษัทแม่มาลงทุน และมีตลาดขายสินค้ามารองรับ

ทําให้โรงงานบริษัท A. มีกําไรจากการประกอบกิจการมาก ทั้งนั้น โรงงานดังกล่าวถือเป็นโรงเรือนและ

ที่ดินท่ีต้องเสียภาษีตามพระราชบัญญัติโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 เพราะเป็นโรงเรือนและท่ีดินที่มี

ไว้เพ่ือการอุตสาหกรรมและไม่ได้รับยกเว้นภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ดังน้ัน จึงต้องมีการคํานวณหาค่า

รายปีของโรงเรือนและที่ดินดังกล่าว ซ่ึงโดยปกติแล้วในการคํานวณหาค่ารายปีในกรณีที่ทรัพย์สินนั้น

ไม่ได้นําออกมาให้เช่าแต่ใช้เองเพ่ือการอุตสาหกรรม อาจคํานวณค่ารายปีจากค่าเช่ามาตรฐานกลาง

เฉลี่ยต่อตารางเมตร73 ซ่ึงในท่ีน้ีขอสมมติว่าค่ารายปีเป็นจํานวน 1, 000, 000 บาท ทําให้ภาษีโรงเรือน

และที่ดินท่ีบริษัท A. ต้องชําระน้ันมีมูลค่า ดังนี้ 

 ภาษีที่ต้องชําระ = ค่ารายปี x อัตราภาษี 

   = 1, 000, 000 x 12. 5% 

   = 125, 000 บาท 

  ดังน้ัน ภาษีโรงเรือนและที่ดินท่ีบริษัท A. จะต้องชําระเป็นจํานวน 125, 000 บาท 

  ในขณะเดียวกัน ในพ้ืนที่ใกล้เคียงกับโรงงานอุตสาหกรรมของบริษัท A. น้ันก็มี

โรงงานอุตสาหกรรมของบริษัท B. แต่เป็นโรงงานท่ีไม่ใหญ่มาก ซ่ึงเป็นอุตสาหกรรมในครอบครัวมี

รายได้ต่อปีไม่มากนักเนื่องจากผลประกอบการขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย อีกทั้งยังไม่มีตลาดรองรับที่

แน่นอน แต่โรงงานของบริษัท B. ก็ถือเป็นโรงเรือนและที่ ดินที่จะต้องเสียภาษีโรงเรือนตาม

พระราชบัญญัติฯ นี้ ซ่ึงการคํานวณภาษีที่จะต้องจ่ายชําระก็คํานวณคล้ายกับบริษัท B. คือต้องเสีย

ภาษีจํานวน 125, 000 บาทเท่ากัน หากสมมติว่ามีขนาดพ้ืนท่ีเท่ากัน ทั้งท่ีจะเห็นได้ว่าความสามารถใน

การชําระภาษีโรงเรือนและที่ดินของบริษัท B. นั้นมีความสามารถในการเสียภาษีน้อยกว่า ซ่ึงถือเป็น

ปัญหาที่ฐานภาษีไม่มีความยืดหยุ่นในการคํานวณฐานภาษี เพราะเป็นการใช้วิธีคํานวณฐานภาษีแบบ

เดียวสําหรับทรัพย์สินทุกประเภทและไม่ได้คํานึงถึงปัจจัยอ่ืนในการคํานวณ 

  ในอีกรณีหน่ึง หากพ้ืนที่ใกล้เคียงกับทั้ง 2 บริษัททํากิจการเปิดเป็นโรงเรียน C. ซ่ึงก็

ถือว่าเป็นโรงเรือนและที่ดินที่จะต้องเสียภาษีโงเรือนตามพระราชบัญญัติฯน้ีเช่นกัน แต่จะเห็นได้ว่าแม้

การเปิดโรงเรียนดังกล่าวเป็นการใช้ประโยชน์ในโรงเรือนและที่ดินในเชิงพาณิชย์แต่เงินได้จากการ

                                                            
73 สถาบันศึกษานโยบายสาธารณะมหาวิทยาลัยเชียงใหม่. 2561 . การประเมินภาษีในโรงงานท่ีมีเครื่องจกัรท่ีผลติสินค้า. 

[ออนไลน์]. 

แหลง่ท่ีมา: http://www.tlg.rmutt.ac.th/?p=6431 
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ประกอบกิจการโรงเรียนมักจะไม่ได้มีรายได้สูงและวัตถุประสงค์ในการใช้ทรัพย์สินดังกล่าวก็แตกต่าง

อย่างสินเชิงกับกรณีข้างต้น แต่ในการคํานวณภาษีโรงเรือนตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

พ.ศ. 2475 นั้นก็จะคํานวณโดยจากฐานภาษีเดียวกันน่ันก็คือคิดจากค่ารายปี โดยในกรณีน้ีไม่ได้มีการ

นําทรัพย์สินออกให้เช่าแต่ประกอบกิจการเองดังน้ันก็อาจสรุปได้ว่าฐานภาษีที่ใช้ในการคํานวณภาษีคือ

ค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี่ยต่อตารางเมตรเหมือนกรณีข้างบนที่กล่าวมา หากสมมติให้โรงเรือนและ

ที่ดินดังกล่าวมีขนาดเท่ากัน ค่าภาษีโรงเรือนที่โรงเรียน C. จะต้องจ่ายก็จะเท่ากับ 125, 000 บาท

เช่นเดียวกัน 

  จากกรณีดังกล่าวที่ยกตัวอย่างข้างต้น จะเห็นได้ว่าฐานภาษีโรงเรือนที่คิด

ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ซ่ึงใช้วิธีการคํานวณเพื่อให้ได้มาซ่ึงฐานภาษี

แบบเดียวกันสําหรับโรงเรือนและท่ีดินทุกประเภท โดยไม่ได้คํานึงถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ของ

ทรัพย์สิน ซ่ึงทําให้การเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินโดยไม่ได้คํานึงถึงลักษณะการใช้ประโยชน์และ

ความสามารถของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี ทําให้เกิดความไม่เสมอภาคในการจัดเก็บภาษีตามหลักเกณฑ์ใน

การเก็บภาษีได้ 
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บทที่ 6 

วิเคราะห์หลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพยสิ์นของประเทศไทยและประเทศฟิลิปปินส์เพื่อวิเคราะห์

แนวทางการแก้ปัญหาการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย 
 

 

6.1 วิเคราะห์หลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทยและประเทศฟิลิปปินส์ 

 การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของทั้งสองประเทศน้ันกําเนิดข้ึนมาด้วยหลักการและเหตุผลท่ี

คล้ายกันคือต้องการจัดเก็บภาษีส่วนเกินของรายได้ โดยจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินที่ครอบครอง และ

เป็นการจัดเก็บรายได้หรือทรัพย์สมบัติที่บุคคลสะสมไว้ในรูปทรัพย์สิน รวมไปถึงประโยชน์ที่เกิดจาก

การใช้ทรัพย์สินนั้นด้วย74 หลักเกณฑ์ที่คล้ายคลึงกันของท้ังสองประเทศนั้นคือผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีซ่ึงผู้มี

หน้าท่ีเสียภาษีตามกฎหมายภาษี Real Property Tax (RPT) ของประเทศฟิลิปปินส์คือ ผู้ที่เป็น

เจ้าของหรือครอบครองทรัพย์สิน คล้ายคลึงกับผู้ มีหน้าที่ เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ตาม

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ของประเทศไทยแต่หลักเกณฑ์ในจัดเก็บภาษี

ทรัพย์สินของทั้งสองประเทศน้ันมีความแตกต่างกันในบางประเด็นซ่ึงสามารถวิเคราะห์ความแตกต่าง

ในแต่ละเรื่อง (6.1) ทั้งในเรื่องของทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี (6.1.1) ความแตกต่างในการคํานวณฐาน

ภาษี (6.1.2) ความแตกต่างของอัตราภาษี (6.1.3) นอกจากน้ีเรายังสามารถนําการวิเคราะห์

เปรียบเทียบหลักเกณฑ์ในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์และประเทศไทยเพ่ือนํามา

กําหนดแนวทางในการแก้ไขปัญหาความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทยได้ 

(6.2)  

  6.1.1 ความแตกต่างของทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี 

  ภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์  หรือ ภาษี  Real Property Tax (RPT) 

กําหนดให้ทรัพย์สินถาวรทุกชนิดต้องนํามาคํานวณในการเสียภาษี เช่น ที่ดิน อาคารและส่วนปรับปรุง 

ที่ดินที่ทําเหมืองแร่ รวมไปถึงเครื่องจักรซ่ึงถือเป็นทรัพย์สินถาวรด้วย ซ่ึงแตกต่างจากทรัพย์สินที่ต้อง

เสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ของประเทศไทย ที่ขอบเขตของ

ทรัพย์สินที่จะต้องเสียภาษีครอบคลุมแค่ โรงเรือน อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืน และท่ีดินซ่ึงใช้ต่อเนื่อง

กับโรงเรือน ซ่ึงการเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศไทยจะไม่รวมถึงเคร่ืองจักร และแตกต่างจากภาษีตาม

พระราชบัญญัติบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 ที่จัดเก็บภาษีจากท่ีดินเพียงอย่างเดียว 

                                                            
74 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล. คําอธิบายภาษีท้องถ่ิน. พิมพ์คร้ังท่ี 3 กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ์วิญญูชน, 2550. หน้า 23 . 
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  ความแตกต่างในหลักเกณฑ์ของทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีนั้นจะเห็นได้ว่าขอบเขตของ 

Real Property Tax (RPT) ของประเทศฟิลิปปินส์นั้นจะมีขอบเขตท่ีกว้างมากกว่า อย่างไรก็ดี การ

เก็บภาษีทรัพย์สินดังกล่าวอาจมองว่าเป็นข้อดีเน่ืองจากเครื่องจักรก็ถือเป็นหน่ึงในทรัพย์สินถาวรที่ให้

ประโยชน์แก่ผู้เป็นเจ้าของประเภทหนึ่ง และเครื่องจักรบางประเภทก็มีลักษณะคล้ายโรงเรือนหรือ

อาคาร หรืออาจมองเป็นส่วนปรับปรุงก็ได้ เพราะเครื่องจักรที่มีขนาดใหญ่ส่วนใหญ่นั้นมักเคลื่อนย้าย

ไม่ได้จะต้องถูกยึดติดกับอาคารหรือโรงเรือนนั้น และเป็นทรัพย์สินที่ให้ประโยชน์แก่ผู้เป็นเจ้าของ

อย่างดี แต่ในอีกมุมหน่ึงการเก็บภาษีทรัพย์สินที่เป็นเครื่องจักรน้ันอาจไม่ตรงกับวัตถุประสงค์ตาม

กฎหมายที่ให้เก็บภาษีทรัพย์สิน โดยท่ีทรัพย์สินนั้นถือเป็นทรัพย์สมบัติที่บุคคลสะสมไว้ในรูปทรัพย์สิน 

เพราะในความเป็นจริงเคร่ืองจักรอาจมิใช่ทรัพย์สินที่ดีที่จะสามารถมีไว้เพ่ือสะสมทรัพย์ก็ได้เพราะ

เครื่องจักรเป็นทรัพย์สินที่มีการเส่ือมค่าเสื่อมราคาเม่ือเวลาผ่านไป ซ่ึงการท่ีผู้หนึ่งมีเครื่องจักรไว้ใน

ครอบครองอาจมีเพ่ือการประกอบวิชาชีพ หรือประกอบอุตสาหกรรมซ่ึงจําเป็นจะต้องมีไว้เพ่ือดําเนิน

กิจการ นอกจากน้ี การนําเคร่ืองจักรมารวมเป็นทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีด้วยนั้น อาจทําให้เกิดการใช้

ดุลยพินิจอย่างมากในการคํานวณฐานภาษีหรือมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินเน่ืองจากเคร่ืองจักรมีการ

เสื่อมราคา หรือในทางบัญชีเรียกว่า ค่าเสื่อมราคา ซ่ึงค่าเสื่อมราคาตามปกติของกิจการก็จะคิดจาก

สมมติฐานหรือการประมาณการของกิจการเองท่ีคํานวณจาก การประมาณการอายุการให้ประโยชน์

ของทรัพย์สิน ซ่ึงการให้สมมติฐานและประมาณการท่ีมากเกินไปอาจทําให้การหามูลค่ายุติธรรมที่

แท้จริงของทรัพย์สินน้ันทําได้ยาก และอาจจะทําให้เป็นช่องทางในการหลีกเลี่ยงภาษีได้ ดังนั้น การจะ

เก็บภาษีทรัพย์สินจากเครื่องจักรจะต้องมีหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้อย่างแน่นอนและชัดเจน 

  6.1.2 ความแตกต่างในการคํานวณฐานภาษี 

  ฐานภาษีตามกฎหมายภาษีของประเทศฟิลิปปินส์ หรือ Real Property Tax (RPT) 

น้ันกําหนดให้ใช้มูลค่าการประเมิน (Assessment value) ซ่ึงเป็นผลลัพธ์จากการคํานวณร่วมกัน

ระหว่างมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินถาวรและอัตราประเมิน (Assessment level) โดยการประเมิน

มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินน้ันอาจทําได้โดย 

 ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินน้ันเป็นผู้ย่ืนแบบแสดงทรัพย์สินถาวรท้ังหมดที่ตนเองเป็น

เจ้าของอยู่ รวมถึงแสดงมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินให้แก่เจ้าหน้าท่ี 

 หากผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินไม่ได้ย่ืนแบบแสดงรายการทรัพย์สินตามท่ีกําหนด ให้เป็น

หน้าที่ของเจ้าพนักงานท่ีจะประเมินจํานวนทรัพย์สินและมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน

น้ัน 
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โดยหลักการการใช้มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินเป็นฐานในการเสียภาษีนั้น เพ่ือ

ต้องการให้มูลค่ายุติธรรมเป็นมูลค่าท่ีบ่งช้ีความสามารถของทรัพย์สินที่สามารถทําประโยชน์ได้ อีกท้ัง

ยังเป็นตัวบ่งช้ีที่สามารถสะท้อนความสามารถในการเสียภาษีของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินอีกด้วย เช่น 

ที่ดินที่อยู่ในชุมชนเมือง มีประชากรอาศัยกันอย่างหนาแน่นก็จะทําให้ที่ดินตรงน้ันมีมูลค่าท่ีมากขึ้น

ตามความต้องการที่ประชาชนต้องการมาพักอาศัย การที่ที่ดินมีมูลค่ามากขึ้นมีแนวโน้มให้มีการใช้

ที่ดินเพื่อประโยชน์ที่หลากหลายมากข้ึน และการทําประโยชน์ดังกล่าวก็จะพัฒนาไปในทางที่จะเพิ่ม

มูลค่าให้แก่ที่ดินน้ันๆ และเป็นการเพ่ิมมูลค่าให้กับผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินนั้น เช่น การนําท่ีดินไปใช้ใน

การพาณิชยกรรม การค้า เป็นต้น ซ่ึงแน่นอนว่าหากมูลค่าในที่ดินสูงขึ้น และการใช้ประโยชน์มีมากขึ้น

ก็จะทําให้ผู้เป็นเจ้าของท่ีดินมีผลประโยชน์ส่วนเกินจากท่ีดินมากขึ้นเช่นเดียวกัน 

หลักการตาม Real Property Tax (RPT) ในเร่ืองฐานภาษีมีความแตกต่างอย่างมาก

กับฐานภาษีในการัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ของประเทศไทย 

เนื่องจากตามพระราชบัญญัติฯ ฐานภาษีจะคํานวณจากค่ารายปี น่ันก็คือมูลค่าท่ีคาดว่าสินทรัพย์นั้น

จะให้เช่าได้ ซ่ึงการกําหนดฐานภาษีแบบน้ีอาจทําให้เกิดความซํ้าซ้อนในการจัดเก็บภาษี เพราะการ

คํานวณค่ารายปี โดยคิดจาก “ค่าเช่า” ซ่ึงโดยทั่วไปถือว่าเป็นรายได้ของเจ้าของทรัพย์สิน และรายได้

ของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินจะต้องนํามารวมคํานวณในภาษีเงินได้อยู่แล้วในกรณีที่เป็นบุคคลธรรมดาก็

จะต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ในกรณีที่เป็นนิติบุคคลก็จะต้องนํามารวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีนิติ

บุคคล ดังนั้น หากคํานวณจากฐานที่เป็นค่าเช่าก็จะทําให้เกิดความซ้ําซ้อน 

นอกจากนี้การคํานวณฐานภาษีโดยใช้ฐานภาษีที่เป็นค่ารายปี ตามพระราชบัญญัติฯ

น้ัน อาจไม่สะท้อนผลประโยชน์ที่ทรัพย์สินน้ันสามารถทําประโยชน์ให้แก่เจ้าของได้ ซ่ึงส่งผลให้การ

คํานวณฐานภาษีแบบน้ีไม่ได้สะท้อนความสามารถในการเสียภาษีของผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินได้ดี

เท่ากับการใช้มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน เช่น ในกรณีที่มีที่ดินและอาคารอยู่ในชุมชนเขตเมืองที่มูลค่า

ที่ดินค่อนข้างสูงแต่สภาพของอาคารนั้นเก่าทรุดโทรม หากใช้หลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติภาษี

โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ก็จะใช้ค่ารายปี ที่อาจจะคิดมาจากค่าเช่าเทียบเคียงกับอาคารใน

บริเวณใกล้เคียง หรือในทําเลเดียวกัน ซ่ึงการประเมินค่ารายปีน้ีอาจไม่สะท้อนการให้ประโยชน์จริง

ของทรัพย์สินเพราะยังมีอีกหลายปัจจัยท่ีส่งผลต่อการทําประโยชน์ของทรัพย์สิน เช่น สภาพทรัพย์สิน 

อายุการใช้งาน เป็นต้น ดังเช่นในกรณีน้ีที่อาคารมีสภาพท่ีเก่ามากแม้จะอยู่ในที่ดินที่มีราคาแพงแต่ก็

อาจจะไม่สามารถนํามาใช้ประโยชน์ได้มากเท่าท่ีควรเน่ืองจากข้อจํากัดของสภาพทรัพย์สิน ใน

ขณะเดียวกัน หากใช้ฐานภาษีที่เป็นมูลค่ายุติธรรมหรือราคาประเมิน ซ่ึงในการประเมินมูลค่ายุติธรรม

น้ัน ผู้ประเมินจะต้องนําปัจจัยทุกอย่างท่ีเกี่ยวข้องกับมูลค่าทรัพย์สินมาทําการประเมินมูลค่ายุติธรรม
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ของทรัพย์สินนั้นๆ ซ่ึงการประเมินมูลค่ายุติธรรมน้ีก็จะสามารถสะท้อนลักษณะ สภาพ และการใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สินได้โดยคํานึงถึงปัจจัยอ่ืนๆท่ีเกี่ยวข้องแล้ว 

ความแตกต่างที่สําคัญมากในการคํานวณฐานภาษีระหว่างประเทศไทยและประเทศ

ฟิลิปปินส์คือ การคํานวณฐานภาษีของประเทศไทยจะคํานวณจากตัวแปรเดียว น่ันก็คือค่ารายปี แต่

การคํานวณฐานภาษีของประเทศฟิลิปปินส์นั้นจะมีอีกหน่ึงตัวแปรท่ีสําคัญนั่นก็คือ Assessment 

level ซ่ึงจะเป็นการกําหนดอัตราส่วนท่ีจะนํามาคํานวณร่วมกับฐานภาษี โดยอัตราส่วน Assessment 

level จะเกิดจากการจัดประเภทของทรัพย์สินโดยแบ่งตามลักษณะการใช้ประโยชน์จริงของทรัพย์สิน

น้ัน เช่น ที่ดินที่มีไว้เพ่ือเกษตรกรรม หรือที่ดินที่มีไว้เพ่ืออุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม เป็นต้น ซ่ึง 

Assessment level นี้จะเป็นอีกหน่ึงตัวแปรท่ีทําให้ฐานภาษีมีความใกล้เคียงและสะท้อนผลประโยชน์

ที่ทรัพย์สินน้ันให้ผลประโยชน์แก่ผู้เป็นเจ้าของมากท่ีสุด ซ่ึงอัตรา Assessment level น้ันจะมากน้อย

หรือแตกต่างกันไปตามผลประโยชน์ที่ทรัพย์สินน้ันจะสามารถทําได้ เช่น โดยปกติที่ดินที่มีไว้เพ่ือการ

เกษตรกรรมมักจะมีขนาดพ้ืนที่ใหญ่และกว้างขวางแต่ผลประโยชน์ที่ที่ ดินดังกล่าวสามารถทํา

ประโยชน์ได้มักจะไม่เยอะเม่ือเทียบกับจํานวนพ้ืนที่ที่ดินทั้งหมด ดังน้ัน อัตรา Assessment level ก็

จะมีอัตราไม่สูงมากนักเพ่ือไม่ให้เป็นภาระของผู้เสียภาษี ในขณะเดียวกันหากท่ีดินน้ันๆมีไว้ใช้เพ่ือการ

อุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม ซ่ึงแน่นอนว่าท่ีดินดังกล่าวจะสามารถทําประโยชน์ให้แก่ผู้เป็นเจ้าของ

ได้มากกว่าท่ีดินที่มีไว้เพ่ือการเกษตร อัตรา Assessment level ก็จะมีอัตราที่สูงขึ้นเพ่ือสะท้อน

ความสามารถของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีที่เพ่ิมมากข้ึนด้วย 

ในประเทศไทยไม่มีหลักการ Assessment level ตามกฎหมาย Real Property Tax 

(RPT) อย่างเช่นของประเทศฟิลิปปินส์ เนื่องจากการใช้ฐานภาษีจาก “ค่ารายปี” เป็นฐานภาษี

หลักฐานเดียว ซ่ึงแน่นอนว่าการท่ีประเทศฟิลิปปินส์มีหลักการเร่ือง Assessment level น้ันจะช่วย

ให้การคํานวณภาษีมีความยืดหยุ่นมากขึ้น โดยการยืดหยุ่นนี้เป็นสิ่งที่ดีเพราะเป็นการยืดหยุ่นเพ่ือให้

การคํานวณมูลค่าภาษีตรงตามหลักความเสมอภาคทางกฎหมายภาษีได้มากข้ึน นั่นคือการกําหนดฐาน

ภาษีที่ยืดหยุ่นจะทําให้ภาษีที่คํานวณออกมาได้นั้นสะท้อนความสามารถในการทําประโยชน์ของ

ทรัพย์สินและยังสะท้อนความสามารถในการเสียภาษีของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีอีกด้วย 

แต่อย่างไรก็ดี การกําหนดฐานภาษีของประเทศฟิลิปปินส์ก็มีข้อเสียอยู่ในบางเรื่อง 

น่ันก็คือปัญหาการใช้ดุลยพินิจของพนักงาน ดังท่ีได้กล่าวไปข้างต้น ฐานภาษีทรัพย์สินต้องนํามูลค่า

ยุติธรรมของทรัพย์สินมาคํานวณรวมกับ Assessment level ในการกําหนด Assessment level นั้น

ตามกฎหมายของประเทศฟิลิปปินส์ไม่ได้กําหนดเป็นอัตราตายตัวว่าสําหรับลักษณะการใช้ประโยชน์

ทรัพย์สินใดๆ จะต้องใช้ Assessment level ในอัตราเท่าไร แต่เป็นเพียงการกําหนดช่วงอัตรา 
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Assessment level ว่าไม่ควรเกินเท่าไรเท่าน้ัน ซ่ึงนําไปสู่การใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ีในการเลือกใช้

อัตรา Assessment level ได้ 

6.1.3 ความแตกต่างในการกําหนดอัตราภาษี 

อัตราภาษีของภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 

2475 ของประเทศไทยน้ันกําหนดอัตราภาษีเป็นอัตราคงท่ีที่ร้อยละ 12. 5 ซ่ึงใช้สําหรับทรัพย์สินทุก

ประเภท และใช้อัตรานี้ในทุกเขตพ้ืนที่ไม่ว่าโรงเรือนและท่ีดินน้ันจะต้ังอยู่ที่แห่งใดก็ตาม ซ่ึงมีความ

แตกต่างจากการกําหนดอัตราภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ตามกฎหมาย Real Property Tax 

(RPT) เน่ืองจากอัตราภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์มีความหลากหลายมาก โดยจะกําหนด

อัตราภาษีเป็นช่วงอัตราภาษีที่สามารถใช้ได้แบ่งตามเขตพื้นที่ที่ทรัพย์สินนั้นต้ังอยู่โดย 

 อัตราภาษีสําหรับต่างจังหวัด ให้มีอัตราภาษีระหว่าง ร้อยละ 0. 25 – ร้อยละ 1 

 อัตราภาษีสําหรับที่ดินในเมืองหรือเขตเทศบาล ให้มีอัตราภาษีระหว่าง ร้อยละ 0.5 

– ร้อยละ 2 

จะเห็นได้ว่าการกําหนดอัตราภาษีของประเทศฟิลิปปินส์จะแบ่งเป็นประเภทใหญ่ 2 

ประเภท โดยแบ่งตามลักษณะพ้ืนที่ที่ดินน้ันต้ังอยู่ หลักการคือหากที่ดินนั้นต้ังอยู่ในเขตพ้ืนท่ีเมืองหรือ

เทศบาลก็จะต้องเสียภาษีในอัตราท่ีสูงกว่า ที่ดินท่ีต้ังในเขตต่างจังหวัด 

การกําหนดอัตราภาษีดังกล่าวมีข้อดีคือการแบ่งประเภทอัตราภาษีตามท้องที่ที่ที่ดิน

ต้ังอยู่ซ่ึงจะแสดงถึงมูลค่าท่ีดินที่อาจจะเพ่ิมข้ึนด้วย เช่น ในพ้ืนที่ที่เป็นเขตเมืองก็มีแนวโน้มท่ีที่ดินจะมี

มูลค่ามากกว่าท่ีดินในเขตจังหวัดอ่ืนๆ ดังน้ัน การกําหนดอัตราภาษีดังกล่าวก็จะสามารถสะท้อน

ความสามารถในการทําประโยชน์ของทรัพย์สินที่เพ่ิมข้ึน และสะท้อนความสามารถในการเสียภาษีของ

ผู้เป็นเจ้าของท่ีดิน ในทางกลับกัน หากท่ีดินอยู่ในเขตจังหวัดอ่ืนๆท่ีที่ดินไม่ได้มีมูลค่าท่ีสูงดังเช่นในเขต

เมือง ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีก็จะมีภาระภาษีที่น้อยลงมาเพ่ือไม่ให้แบกรับภาษีมากจนเกินไป 

อย่างไรก็ดีการกําหนดอัตราภาษีที่หลากหลายแม้มีความยืดหยุ่นแต่ก็นํามาซ่ึงการใช้

ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ีอย่างมาก เน่ืองจากการกําหนดอัตราภาษีที่เป็นช่วงอัตราภาษีโดยให้อํานาจ

เจ้าหน้าท่ีในการเลือกใช้อัตราภาษีได้ ก็จะเป็นการให้อํานาจแก่เจ้าหน้าท่ีมากเกินไป และการจัดเก็บ

ภาษีดังกล่าวอาจไม่สอดคล้องกับหลักความแน่นอนที่การคํานวณภาษีควรมีความแน่นอนที่ผู้เสียภาษี

สามารถประมาณการภาษีที่ต้องชําระได้ หรืออาจจะไม่สอดคล้องกับหลักความเสมอภาคในกรณีที่

เจ้าหน้าที่มีความรู้หรือประสบการณ์ไม่เพียงพออาจทะให้ทรัพย์สินที่มีความคล้ายคลึงกันแต่ถูกใช้

อัตราภาษีที่แตกต่างกันเน่ืองจากการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ี 
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จากการศึกษาและวิเคราะห์กฎหมายทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์พบว่ามี

หลักเกณฑ์ที่แตกต่างจากประเทศไทยมาก โดยกฎหมายทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ หรือ Real 

Property Tax (RPT) เป็นกฎหมายท่ีมีความยืดหยุ่นสูงท้ังในการคํานวณฐานภาษีและอัตราภาษี ดัง

จะเห็นได้จากการกําหนดอัตราภาษีที่แบ่งเป็น 2 ประเภทอัตราหลักๆ และในแต่ละประเภทอัตราก็ยัง

กําหนดเป็นช่วงอัตราเพ่ือให้เลือกใช้ได้ และในการคํานวณภาษีที่ใช้ราคาประเมินของทรัพย์สินเป็น

หลัก โดยใช้มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินมีคํานวณร่วมกับ Assessment level เพ่ือให้มาซ่ึงราคา

ประเมินที่นํามาเป็นฐานภาษี ดังน้ัน ในการคํานวณฐานภาษีของประเทศฟิลิปปินส์จะมีปัจจัยท่ีสําคัญ

ในการคํานวณคือ มูลค่ายุติธรรมท่ีมีการคํานึงถึงสภาพและลักษณะของทรัพย์สินแล้ว รวมถึงปัจจัยท่ี

เกี่ยวกับลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินนั้น อย่างไรก็ดีการท่ีภาษีของประเทศฟิลิปปินส์มีความ

ยืดหยุ่นสูงก็มีข้อดีที่การเก็บภาษีทรัพย์สินจะทําให้ภาษีดังกล่าวสะท้อนผลประโยชน์จากทรัพย์สินและ

สะท้อนความสามารถของผู้เสียภาษีได้ใกล้เคียงมากท่ีสุด แต่ข้อเสียคือการให้อํานาจแก่เจ้าหน้าที่ใน

การใช้ดุลยพินิจมากเกินไปซ่ึงอาจนําไปสู่ความไม่เป็นธรรมในการคํานวณภาษีได้ 

6.2 แนวทางการแก้ปัญหาความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย 

จากการศึกษาปัญหาทรัพย์สินในประเทศไทยพบว่าปัญหาที่เกิดข้ึนส่วนใหญ่เกิดปัญหาจาก

ฐานภาษี ไม่ว่าจะเป็นเรื่องความไม่ชัดเจน การใช้ดุลยพินิจของพนักงานในการคํานวณฐานภาษี หรือ

ความไม่เสมอภาคในการเสียภาษี ซ่ึงปัญหาดังกล่าวที่เกิดข้ึนมักเกิดจากหลักเกณฑ์ในการคํานวณฐาน

ภาษีที่ไม่ชัดเจนและไม่ได้คํานึงถึงการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน อย่างไรก็ดีการคํานวณฐานภาษีโดย

คํานึงถึงการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินน้ันทําได้ยากเน่ืองจากลักษณะการใช้ประโยชน์ที่หลากหลายมาก 

และหากมีการกําหนดท่ีไม่ชัดเจนก็อาจจะนําไปสู่ปัญหาการใช้ดุลยพินิจ แต่การกําหนดฐานภาษีที่

เฉพาะเจาะจงเกินไปก็อาจทําให้การคํานวณฐานภาษีทําได้ยาก และขัดกับหลักความประหยัด 

(Economy) ซ่ึงเป็นหลักการบริหารภาษีอากรที่ดี เช่น การกําหนดฐานภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีมี

ไว้ใช้ประโยชน์เพ่ือการเกษตรจากจํานวนผลผลิตท่ีได้จากการเกษตรน้ันซ่ึงจะถือว่าเป็นฐานภาษีที่

สะท้อนการให้ประโยชน์ในการใช้ที่ดินได้ดีที่สุด แต่ขั้นตอนและวิธีการในการเก็บข้อมูลผลผลิตน้ันทํา

ได้ยาก และพนักงานก็ตรวจสอบได้ยากทําให้การกําหนดฐานภาษีโดยตรงจากผลผลิตอาจไม่เหมาะสม 

หรือกรณีที่มีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่มีไว้เพ่ือให้เช่าแล้วกําหนดฐานภาษีจากค่าเช่าซ่ึงถือว่าเป็นฐาน

ภาษีโดยตรงท่ีสะท้อนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินแต่ก็เป็นความคลุมเครือในการตีความว่าฐานภาษี

ดังกล่าวอาจเป็นฐานภาษีที่ซํ้าซ้อนกับฐานภาษีเงินได้ เป็นต้น ดังนั้นในการกําหนดฐานภาษีที่สะท้อน

ผลประโยชน์ที่ได้รับจากการใช้ทรัพย์สินได้อย่างเหมาะสมและตรงกับหลักการบริหารภาษีอากรที่ดี

ด้วยนั้น จึงควรมีการกําหนดวิธีในการคํานวณฐานภาษีที่อาจใช้พ้ืนฐานของฐานภาษีเดียวกันแต่ควรจะ
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มีองค์ประกอบอ่ืนที่นํามาร่วมคํานวณด้วยเพ่ือให้ฐานภาษีดังกล่าวสามารถสะท้อนการใช้ประโยชน์

ของทรัพย์สิน 

ทั้งน้ี จากการวิเคราะห์และเปรียบเทียบกฎหมายทรัพย์สินของประเทศไทยและประเทศ

ฟิลิปปินส์แล้วนั้น จะพบว่ามีความแตกต่างในวิธีการคํานวณภาษีอยู่หลายประเด็น ซ่ึงสิ่งที่สําคัญคือ

วิธีการในการคํานวณฐานภาษีที่แตกต่างกัน เน่ืองจากในประเทศฟิลิปปินส์น้ันมีการให้ความสําคัญกับ

ลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเป็นอย่างมาก เพราะกฎหมายประเทศฟิลิปปินส์กําหนดให้มีการ

แบ่งลักษณะการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินก่อนเพ่ือคํานวณหาอัตรา Assessment level แล้วจึงจะนํามา

คํานวณฐานภาษีตาม Assessment level นั้น ดังน้ัน จึงเห็นว่าควรนําหลักการดังกล่าวมาใช้เป็น

หลักเกณฑ์ในการคํานวณภาษีทรัพย์สินในประเทศไทยด้วย ดังน้ี 

6.2.1 กําหนดหลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าฐานภาษีโดยใช้วิธีราคาประเมิน 

  การกําหนดฐานภาษีทรัพย์สินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 

ที่ใช้ “ค่ารายปี” เป็นฐานภาษีซ่ึงฐานภาษีดังกล่าวคํานวณมาจากค่าเช่าท่ีคาดว่าจะให้เช่าได้

ในปีหน่ึง ดังน้ัน จึงอาจวิเคราะห์ได้ว่าฐานภาษีนี้ใช้วิธีการประเมินฐานภาษีโดยวิธีการ

ประเมินค่ารายปี (Annual value) ซ่ึงในบางครั้งอาจเกิดการตีความคําว่า “ค่ารายปี” ที่

แตกต่างกันนํามาสู่การใช้ดุลยพินิจของพนักงานและอาจมีความเป็นไปได้ที่ฐานภาษีดังกล่าว

จะซํ้าซ้อนกับฐานภาษีเงินได้ นอกจากน้ีพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 ที่

กําหนดให้ฐานภาษีคํานวณจาก “ราคาปานกลางของที่ดิน” ซ่ึงคํานวณมาจากราคาซ้ือขาย

ครั้งสุดท้ายไม่น้อยกว่าสามครั้งมาเฉลี่ยเป็นราคาปานกลางของที่ดิน ซ่ึงการกําหนดฐานภาษี

ดังกล่าวใช้วิธีการประเมินฐานภาษีจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด แต่อย่างไรก็ดีราคาซ้ือขาย

ทรัพย์สินที่เจ้าพนักงานใช้น้ันอาจเป็นราคาท่ีไม่เหมาะสมเพราะมักเกิดกรณีที่ผู้ซ้ือและผู้ขาย

ทรัพย์สินไม่ได้แจ้งราคาที่มีการซ้ือขายจริงเพ่ือหลีกเลี่ยงการเสียภาษีจํานวนมากจากการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  ดังนั้น ควรกําหนดฐานภาษีโดยใช้มูลค่าจากการประเมินของทรัพย์สินเป็นฐานภาษี

เพ่ือหลีกเลี่ยงปัญหาการใช้ฐานภาษีซํ้าซ้อนกับฐานภาษีเงินได้ ซ่ึงในการกําหนดมูลค่าจากการ

ประเมินน้ีจะต้องเป็นผลลัพธ์ที่เกิดจากการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินกับอัตราส่วน

มูลค่าทรัพย์สินที่สามารถนํามาเป็นฐานภาษีได้ (เทียบเท่ากับ Assessment level ของ

กฎหมายทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์)  

  การได้มาซ่ึงมูลค่ายุติธรรมหรือราคาประเมินของทรัพย์สินน้ันมักจะเกิดจากการ

คํานวณทางคณิตศาสตร์ที่มีการคํานึงถึงปัจจัยพ้ืนฐานต่างๆที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน เช่น 
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สภาพของทรัพย์สิน อายุการใช้งาน การเสื่อมราคา เป็นต้น ซ่ึงแน่นอนว่าปัจจัยเหล่านี้มีผล

ต่อการให้ประโยชน์ของทรัพย์สินทั้งสิ้น หากนําปัจจัยท้ังหมดมาประเมินร่วมกันเพ่ือหามูลค่า

ยุติธรรมของทรัพย์สินก็จะทําให้มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินสามารถสะท้อนระดับการให้

ประโยชน์ของทรัพย์สินได้ใกล้เคียงกับความเป็นจริงมากท่ีสุด และควรมีความชัดเจนในการ

กําหนดว่าราคาประเมินของทรัพย์สินควรคํานวณจากอะไรและมีวิธีการประเมินอย่างไร

เพราะหลักการประเมินก็มีหลายวิธี  

  ในความเห็นของผู้เขียนเห็นว่าควรกําหนดให้ใช้ราคาประเมินที่เป็นมูลค่ายุติธรรม

หรือราคาตลาดของทรัพย์สินนั้นซ่ึงอาจนํามาจากหลักเกณฑ์การประเมิน ดังต่อไปน้ี 

- ราคาประเมินทุนทรัพย์ของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่จัดทําโดยหน่วยงานของรัฐท่ีรับผิดชอบ 

โดยมีการประเมินเป็นประจําทุก 3-5 ปีและมีการประกาศไว้ให้ได้ทราบทั่วกัน 

- มีการเปิดช่องให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีสามารถยื่นแบบแสดงราคาประเมินของทรัพย์สินของ

ตนเองได้ แต่ราคาประเมินนั้นจะต้องมีการทําเป็นรายงานที่เป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ที่มี

ประสบการณ์ในการประเมินและมีใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพเพ่ือการประเมิน ซ่ึง

กฎเกณฑ์ในข้อน้ีจะมีประโยชน์อย่างมากกับผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีที่มีที่ดิน โรงเรือน และสิ่งปลูก

สร้างเพ่ือการอุตสาหกรรมเพราะในบางกิจการจะมีการวัดมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินอยู่

เสมอๆในทุกๆ 2-5 ปีเพ่ือใช้ในการจัดทํางบการเงินของกิจการ ดังนั้น กิจการดังกล่าวก็

สามารถนํารายงานท่ีมีการประเมินน้ันมาใช้เป็นฐานในการเสียภาษีทรัพย์สินได้โดยไม่มี

ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม 

ทั้งน้ี ควรกําหนดระยะเวลาในการประเมินว่าราคาประเมินของที่ดินและโรงเรือน

จะต้องมีการประเมินใหม่ทุกๆ 3-5 ปีเพ่ือให้มีการปรับปรุงราคาประเมินให้เป็นปัจจุบันและ

สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินมากที่สุด 

6.2.2 กําหนดหลักเกณฑ์ในการคํานวณฐานภาษีที่แตกต่างกันสําหรับทรัพย์สินที่มีการใช้
ประโยชน์ต่างกัน  

ในปัจจุบัน การกําหนดฐานภาษีทรัพย์สินของประเทศไทยน้ันมีการคํานวณฐานภาษี

แบบเดียวสําหรับภาษีทรัพย์สินทุกประเภท กล่าวคือ ภาษีโรงเรือนและท่ีดินตาม

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 น้ันได้มีการกําหนดฐานภาษีจาก “ค่าราย

ปี” สําหรับทรัพย์สินทุกประเภทซ่ึงค่ารายปีในที่น้ีคือจํานวนเงินซ่ึงทรัพย์์สินน้ัน สมควรให้เช่า

ได้ในปีีหนึ่งๆ ดังน้ันการคํานวณเพ่ือให้ได้มาซ่ึงค่ารายปีนั้นจะเกิดจากการเทียบเคียงราคาค่า

เช่าของทรัพย์สินที่มีลักษณะทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันในพ้ืนที่น้ันๆ อย่างไรก็ดีการคํานวณค่า



61 
 

 

รายปีที่ใช้สําหรับโรงเรือนและที่ดินทุกประเภทนั้นไม่เหมาะสมเพราะทรัพย์สินบางประเภทก็

ไม่ได้มีไว้เพ่ือเช่าทําให้ในบางครั้งอาจไม่สามารถหาค่าเช่าได้ หรือหากหาได้ก็อาจจะไม่ได้

สะท้อนผลประโยชน์ที่แท้จริงจากการใช้ทรัพย์สินนั้น 

  ในความเห็นของข้าพเจ้า ควรมีการแยกฐานภาษีระหว่างที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดย

การคํานวณที่ดินน้ันควรมีการวิเคราะห์ลักษณะการใช้ประโยชน์ของที่ดินแล้วมีการกําหนด 

อัตราส่วนมูลค่าทรัพย์สินท่ีสามารถนํามาเป็นฐานภาษีได้ (เทียบเท่ากับ Assessment level 

ของกฎหมายทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์) ซ่ึงหลักการของ Assessment level คือมูลค่า

ของทรัพย์สินที่กําหนดได้น้ันยังไม่ใช้ประโยชน์ส่วนเกินที่สามารถเก็บภาษีได้ แต่ควรจะมี

สัดส่วนของผลประโยชน์ที่ได้รับจากการใช้ทรัพย์สินที่แตกต่างกันไปตามลักษณะการใช้

ประโยชน์ของทรัพย์สิน ส่วนสิ่งปลูกสร้างควรมีการกําหนดมูลค่าฐานภาษีจากอัตราก้าวหน้า

เพราะทรัพย์สินบางประเภทท่ีเป็นสิ่งปลูกสร้าง เช่น อาคาร ตึก ย่ิงมีมูลค่าสูงก็จะย่ิงให้

ประโยชน์มาก  

  ดังนั้นในการคํานวณฐานภาษีควรเพ่ิมอีกตัวแปรหนึ่งซ่ึงเป็นตัวแปรท่ีสําคัญท่ี

สามารถสะท้อนลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินได้อย่างแท้จริง น่ันก็คือควรมีการ

กําหนดให้แบ่งประเภททรัพย์สินตามการใช้ประโยชน์จริง และกําหนดอัตรา Assessment 

level ตามลักษณะการใช้ประโยชน์น้ันๆ แต่ทั้งนี้การกําหนด Assessment level ของ

ประเทศฟิลิปปินส์ก็ยังมีช่องโหว่ในเรื่องช่วงอัตรา Assessment level สําหรับอาคาร สิ่ง

ปลูกสร้างและส่วนปรับปรุงท่ีมีช่วงอัตราท่ีกว้างมากเกินไปทําให้เป็นการให้อํานาจแก่

เจ้าหน้าท่ีในการใช้ดุลยพินิจและอาจเป็นช่องโหว่ให้เกิดความไม่เป็นธรรมได้ ดังน้ัน หาก

นํามาใช้ในประเทศไทยก็จําเป็นจะต้องกําหนดอัตรา Assessment level ที่มีช่วงอัตราที่แคบ

ลงมาในแต่ละลักษณะการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเพ่ือเป็นการลดความแตกต่างที่มี

สาระสําคัญ เพราะถึงอย่างไรความยืดหยุ่นในฐานภาษีก็สะท้อนอยู่ในการแบ่งประเภทการใช้

ประโยชน์ทรัพย์สินและการกําหนด Assessment level อยู่แล้ว 

  ในความเห็นของผู้เขียนการกําหนด Assessment level ในประเทศไทยควรมีการ

กําหนดสําหรับลักษณะการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินโดยดัดแปลงมาจาก Assessment level 

ของประเทศฟิลิปปินส์แต่กําหนดช่วงอัตราที่แคบลงมา ดังน้ี 
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ลักษณะการใช้ประโยชน์ ประเทศไทย ประเทศฟิลิปปินส์ 

ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย ร้อยละ 10 ร้อยละ 20 

ที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม ร้อยละ 20 ร้อยละ 40 

ที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และทํา

เหมืองแร่ 

ร้อยละ 50 ร้อยละ 50 

ที่ดินที่เป็นป่าไม้/ที่รกร้างว่างเปล่า ร้อยละ 10 ร้อยละ 20 

   

  การกําหนด Assessment level ข้างต้นน้ันผู้เขียนวิเคราะห์จากลักษณะการจัดเก็บ

ภาษีทรัพย์สินและลักษณะการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในประเทศไทยเป็นหลักโดย 

- ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย ควรมีการกําหนด Assessment level ที่ตํ่ากว่าประเทศฟิลิปปินส์

เล็กน้อยเนื่องจากหลักเกณฑ์การกําหนดภาษีทรัพย์สินในประเทศไทยน้ันมักยกเว้นภาษี

ทรัพย์สินให้กับที่ดินหรือโรงเรือนท่ีผู้เป็นเจ้าของอยู่อาศัยเองเพื่อไม่ให้เป็นการจัดเก็บภาษี

เป็นภาระแก่เจ้าของที่ดินและโรงเรือนมากจนเกินไป โดยท่ีผู้เขียนเห็นว่าควรลดอัตรา 

Assessment level ลงเน่ืองจากผู้เขียนได้ลองทําการคํานวณแล้วพบว่าการคํานวณฐาน

ภาษีทรัพย์สินจาก Assessment level ที่ร้อยละ 20 น้ันทําให้ผู้เสียภาษีแบกรับภาระ

ภาษีที่มากเกินไป ดังนี้ 

ตัวอย่าง นาย ง. มีที่ดินท่ีอยู่มานานแล้วอยู่ในเขตลาดพร้าวจํานวน 200 ตารางเมตรซ่ึงใน

ปี 2560 ที่ดินของนาย ง. มีมูลค่ายุติธรรมอยู่ที่ 100, 000 บาทต่อตารางเมตร 

ทั้งน้ีบ้านและที่ดินของนาย ง. ใช้เพ่ือการอยู่อาศัยเท่าน้ันไม่ได้มีทําการพาณิชย์

ใดๆ ซ่ึงนาย ง. มีอาชีพเป็นครูอยู่ที่โรงเรียนรัฐแห่งหน่ึง  

  ในกรณีที่ 1 ที่คํานวณฐานภาษีโดยการใช้ Assessment level ที่อัตราร้อยละ 

20 นาย ง. จะต้องเสียภาษีสําหรับที่ดินของตนเท่ากับ 60, 000 บาทต่อปี ดังน้ี 

(ในที่นี้กําหนดให้อัตราภาษีเป็นร้อยละ 1. 5 ต่อปี) 

ภาษีทรัพย์สินที่ต้องชําระ = (มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน x Assessment level) x อัตราภาษี 

ภาษีทรัพย์สินที่ต้องชําระ = (100, 000 x 200 x 20% ) x 1. 5% บาท 

   = 4, 000, 000 x 1. 5%   บาท 

   = 60,000     บาท  
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ในกรณีที่ 2 ที่คํานวณฐานภาษีโดยการใช้ Assessment level ที่อัตราร้อยละ 

10 นาย ง. จะต้องเสียภาษีสําหรับที่ดินของตนเท่ากับ 30, 000 บาทต่อปี ดังน้ี 

(ในที่นี้กําหนดให้อัตราภาษีเป็นร้อยละ 1. 5 ต่อปี) 

ภาษีทรัพย์สินที่ต้องชําระ = (มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน x Assessment level) x อัตราภาษี 

ภาษีทรัพย์สินที่ต้องชําระ = (100, 000 x 200 x 10% ) x 1. 5% บาท 

   = 2, 000, 000 x 1. 5%   บาท 

   = 30,000     บาท  

  จะเห็นได้ว่า การเปลี่ยน Assessment level จะมีผลมากต่อการ

ฐานภาษีและจํานวนภาษีที่ต้องชําระ ซ่ึงตามกรณีที่ 1 นาย ง.จะต้องจ่ายชําระ

ภาษีปีละ 60, 000 บาทซ่ึงผู้เขียนเห็นว่าเป็นจํานวนเงินที่สูงมากเพราะโดยปกติ

ของประเทศไทยจะมีกรณีลักษณะน้ีเยอะท่ีผู้เป็นเจ้าของที่ดินมีที่ดินมาก่อนแล้ว

ต่อมามูลค่าที่ดินก็สูงขึ้นมากจากการเปลี่ยนในสภาพแวดล้อมของตัวทรัพย์สิน

เอง แต่เน่ืองจากท่ีดินและบ้านดังกล่าว นาย ง. ไม่ได้ถือครองไว้เพ่ือขายหรือหา

ประโยชน์ทางการค้า กล่าวคือ แม้ราคาท่ีดินจะสูงขึ้นเพียงใดแต่นาย ง. ก็ไม่ได้

ประโยชน์จากการใช้ที่ดินน้ันในจํานวนเงินที่สูงตาม  

  ดังน้ัน การเก็บภาษีและการกําหนดภาษีทรัพย์สินเพ่ือการอยู่อาศัย

ควรจะต้องมีการลด Assessment level ลงเพ่ือไม่ให้เป็นภาระของผู้เสียภาษี 

- ที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม ควรมีการกําหนด Assessment level ที่อัตราร้อยละ 20 ซ่ึง

น้อยกว่าประเทศฟิลิปปินส์เน่ืองจากแนวโน้มการเก็บภาษีในประเทศน้ันจะมีการ

ช่วยเหลือภาคการเกษตรอย่างมากโดยมักจะมีการลดภาษีให้แก่ภาคเกษตร นอกจากน้ี 

เกษตรกรในประเทศไทยน้ันมักมีฐานะยากจนและราคาผลผลิตท่ีได้จากการเกษตรก็มักจะ

ผันผวน ทําให้รายได้จากผลผลิตทางการเกษตรหรือผลประโยชน์จากท่ีดินเพ่ือทํา

การเกษตรนั้นไม่ได้มีจํานวนมาก ดังน้ัน การเก็บภาษีที่มีอัตรามากเกินไปนั้นจะเป็นภาระ

กับเกษตรกร  

- ที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรมน้ันกําหนด Assessment level เท่ากันกับของ

ประเทศฟิลิปปินส์คือร้อยละ 50 เน่ืองจากลักษณะในการประกอบอุตสาหกรรมและ

พาณิชยกรรมค่อนข้างคล้ายคลึงกัน 
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- ที่ดินที่เป็นป่าไม้ ควรมีการกําหนด Assessment level ที่น้อยลงมาเน่ืองจากพื้นที่ป่าไม้

ในประเทศไทยน้ันมีอยู่มากถึง 102. 11 ล้านไร่ ซ่ึงพ้ืนที่ที่เป็นป่าไม้ส่วนใหญ่มักไม่ได้ใช้ใน

การทําประโยชน์ อยู่ในพ้ืนที่ห่างไกลความเจริญและมักจะถูกครอบครองเป็นเจ้าของโดย

ประชาชนที่มีฐานะยากจน ดังนั้น เพ่ือไม่ให้เป็นภาระแก่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีจึงควรลด 

Assessment level ลง 
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บทที่ 7 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

 ภาษีทรัพย์สินมีจุดมุ่งหมายท่ีสําคัญคือเพ่ือเก็บภาษีจากประโยชน์ส่วนเกินจากการ

ครอบครองทรัพย์สินหรือประโยชน์ที่ทรัพย์สินน้ันสามารถทําประโยชน์ได้ กฎหมายภาษีที่เกี่ยวข้องกับ

การถือครองทรัพย์สินในประเทศไทยนั้นมีอยู่หลายกฎหมายด้วยกัน ได้แก่ ภาษีบํารุงท้องที่ ภาษีมรดก 

หรือภาษีโรงเรือนและที่ดิน เป็นต้น ซ่ึงภาษีทรัพย์สินทุกประเภทก็มีความสําคัญในแต่ละด้านแตกต่าง

กันไป อย่างไรก็ดีภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ก็เป็นภาษี

ที่สําคัญมากเพราะเกี่ยวข้องโดยตรงกับการถือครองทรัพย์สิน โดยพระราชบัญญัติฯดังกล่าวถูกบัญญัติ

ให้มีข้ึนต้ังแต่ พ.ศ. 2475 ซ่ึงเม่ือเทียบกับปีปัจจุบันแล้วกฎหมายดังกล่าวมีมานานกว่า 80 กว่าปีแล้ว 

ซ่ึงแน่นอนว่า ณ วันท่ีบัญญัติกฎหมายดังกล่าวน้ีอาจมีวัตถุประสงค์ที่แตกต่างจากในปัจจุบัน เนื่องจาก

สภาพบ้านเมืองประเทศไทยในสมัยน้ันไม่ได้มีการพัฒนาที่เจริญมากเหมือนในสมัยน้ี หรือแม้แต่การใช้

ประโยชน์ในที่ดินหรือโรงเรือนในสมัยน้ันก็ไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ที่หลากหลายเหมือนเช่นในปัจจุบัน 

ดังน้ัน การนําพระราชบัญญัติฯดังกล่าวมาใช้ในปัจจุบันน้ีอาจมีกฎเกณฑ์บางอย่างที่ล้าสมัยหรือไม่

เหมาะสมกับสภาพสังคมและเศรษฐกิจในปัจจุบัน ที่เห็นได้ชัดคือการกําหนดเร่ืองฐานภาษีซ่ึงตาม

พระราชบัญญัติฯดังกล่าวได้กําหนดฐานภาษีโดยใช้ “ค่ารายปี” ก็คือมูลค่าท่ีคาดว่าทรัพย์สินนั้นจะให้

เช่าได้ ซ่ึงในปัจจุบันที่การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินมีอยู่อย่างหลากหลาย เช่น การนําท่ีดินหรืออาคาร

เพียงส่วนให้เช่าบางส่วนผู้เป็นเจ้าของอยู่เอง การแบ่งโรงเรือนหรืออาคารเป็นชุดเพ่ือขายหรือให้เช่า 

หรือการทําอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมในท่ีดินหรือโรงเรือนนั้น เป็นต้น การทําประโยชน์ใน

ทรัพย์สินดังกล่าวไม่ได้ถูกจํากัดอยู่แค่การใช้เพ่ืออยู่อาศัยหรือเพียงเพ่ือให้เช่าอีกต่อไป ทั้งน้ี การใช้ค่า

รายปีเป็นฐานภาษีอาจไม่ได้คํานึงถึงสภาพของทรัพย์สินหรือการให้ประโยชน์จริงของทรัพย์สินน้ันๆ 

ดังนั้นการใช้ฐานภาษีที่เป็นค่ารายปีน้ันอาจเป็นฐานภาษีที่ไม่เหมาะสม เน่ืองจากหลักการของภาษี

อากรน้ันจะต้องมีความเสมอภาคเป็นธรรม กล่าวคือภาษีที่จัดเก็บจะต้องคํานึงถึงความสามารถของผู้

เสียภาษีด้วยเพ่ือไม่ให้การชําระภาษีเป็นภาระของผู้มีหน้าที่เสียภาษีมากจนเกินไป นอกจากน้ีการ

กําหนดฐานภาษีที่เป็นค่ารายปีอาจก่อให้เกิดการจัดเก็บภาษีที่ซํ้าซ้อนเน่ืองจากการท่ีค่ารายปีซ่ึงอาจ

เทียบเคียงได้กับค่าเช่าท่ีทรัพย์สินน้ันอาจให้เช่าได้ ดังน้ัน ภาษีดังกล่าวอาจไปซํ้าซ้อนกับการเก็บภาษี

เงินได้ เนื่องจากหากทรัพย์สินมีการออกให้เช่าและมีรายได้จากการเช่าผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินก็จะต้อง

นําค่าเช่าดังกล่าวไปรวมคํานวณในการเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลอยู่แล้ว ซ่ึงใน

ขณะเดียวกันการคํานวณภาษีทรัพย์สินตามพระราชบัญญัติฯนี้ ก็ยังกําหนดให้ใช้ค่าเช่าเพ่ือเป็นฐาน

ภาษีในการคํานวณภาษีโรงเรือนและที่ดินเช่นเดียวกัน จะเห็นได้ว่ามีความซํ้าซ้อนกันของฐานภาษี  
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 เช่นเดียวกันกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 

ที่มีการจัดเก็บภาษีจากผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินอยู่ ณ วันที่ 1 มกราคม ของปีใดๆ ซ่ึงมูลเหตุแห่งการเสีย

ภาษีคือการเป็นเจ้าของท่ีดิน และกําหนดฐานภาษีจากราคาปานกลางของท่ีดินเพ่ือนํามาคํานวณภาษี

ซ่ึงราคาปานกลางน้ันถูกกําหนดโดยเจ้าพนักงานที่คํานวณจากราคาซ้ือขายของที่ดินที่มีสภาพและ

ลักษณะคล้ายคลึงกัน โดยจะเห็นได้ว่าการใช้ราคาปานกลางของท่ีดินเพ่ือคํานวณภาษีบํารุงท้องที่นั้นก็

ถือเป็นการใช้ฐานภาษีที่คํานวณมาโดยวิธีเดียวสําหรับการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินในแต่ละประเภทโดย

ไม่ได้คํานึงถึงการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน จึงทําให้เกิดปัญหาเช่นเดียวกับภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ทั้งน้ี 

การกําหนดฐานภาษีบํารุงท้องที่ยังมีการเปิดโอกาสให้เจ้าพนักงานได้ใช้ดุลยพินิจอย่างมากซ่ึงอาจทํา

ให้ไม่มีความเสมอภาคในการเสียภาษีและเกิดความไม่เป็นธรรมได้ 

 การกําหนดวิธีการคํานวณฐานภาษีจากแบบเดียวโดยไม่ได้คํานึงถึงลักษณะการใช้

ประโยชน์ของทรัพย์สินแต่ละชนิดน้ันทําให้ภาษีที่จัดเก็บไม่ได้จัดเก็บจากผลประโยชน์ส่วนเกินจากการ

ใช้ทรัพย์สิน แต่จะเป็นการเก็บภาษีที่อาจทําลายตัวทรัพย์เพราะไม่ได้คํานึงถึงผลประโยชน์ที่ได้จาก

การใช้ทรัพย์สินน้ันเลย นอกจากนี้ หลักเกณฑ์ที่กําหนดในกฎหมายเช่น การกําหนดทรัพย์สินที่ต้อง

เสียภาษี ทรัพย์สินที่ได้รับยกเว้นการเสียภาษี และการกําหนดฐานภาษี เป็นการไม่สนับสนุนให้ใช้

ทรัพย์สินเพ่ือการค้าหากําไรหรือใช้ในเชิงพาณิชย์ 

 จากการศึกษาวิจัย พบว่า หลักเกณฑ์การคํานวณภาษีทรัพย์สินของประเทศไทยตาม

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และภาษีบํารุงท้องท่ีตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุง

ท้องที่ พ.ศ. 2508 มีความล้าสมัยและก่อให้เกิดปัญหาความไม่เป็นธรรมในการเสียภาษี เน่ืองจากการ

ใช้การคํานวณให้ได้มาซ่ึงฐานภาษีแบบเดียวกันซ่ึงไม่ได้มีการคํานึงถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ของ

ทรัพย์สิน ทําให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีมีภาระภาษีที่ไม่สอดคล้องกับประโยชน์ที่ได้รับจากการใช้ทรัพย์สิน 

การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินบางประเภทที่ให้ผลประโยชน์น้อยแต่กลับต้องเสียภาษีจํานวนใกล้เคียง

กับทรัพย์สินที่ให้ประโยชน์มากทําให้เกิดเป็นภาระภาษีที่มากเกินไป ในทางกลับกันผู้เป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินที่ให้ผลประโยชน์มากกลับเสียภาษีจํานวนน้อยเกินไป ไม่ครอบคลุมผลประโยชน์ส่วนเกิน

ทั้งหมดของทรัพย์สิน เช่นเดียวกันกับภาษีบํารุงท้องที่ที่เป็นภาษีทรัพย์สินอีกประเภทหนึ่ง 

 นอกจากน้ี ข้าพเจ้ายังได้ศึกษาเพ่ิมเติมเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศอื่น

ซ่ึงมีลักษณะประเทศหรือการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกับประเทศไทยน่ันคือประเทศ

ฟิลิปปินส์ โดยประเทศฟิลิปปินส์มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่เรียกกว่า Real Property Tax (RPT) 

โดยมีหลักการในการกําหนดฐานภาษีและอัตราภาษีที่แตกต่างกันอย่างมากกับประเทศไทย โดยฐาน

ภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์คือมูลค่าการประเมิน หรือ Assessment value ซ่ึงเกิดจากการ
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คํานวณจากมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินถาวรนั้นๆกับ Assessment level ซ่ึงก็คืออัตราส่วนการ

ก่อให้เกิดผลประโยชน์จากทรัพย์สินนั้นตามลักษณะการใช้ประโยชน์ กล่าวคือ เม่ือคํานวณมูลค่า

ยุติธรรมของทรัพย์สินถาวรแล้วจะต้องมีการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์จริงในทรัพย์สินน้ันๆเพ่ือหา

อัตรา Assessment level ซ่ึง Assessment level นั้นจะแตกต่างกันไปตามลักษณะการใช้ประโยชน์

ในทรัพย์สิน โดยทรัพย์สินใดที่นํามาใช้และมีแนวโน้มที่จะให้ผลประโยชน์แก่ผู้เป็นเจ้าของมากก็จะมี 

Assessment level ที่มากกว่าทรัพย์สินที่มีแนวโน้มทําประโยชน์ได้น้อยกว่า หลังจากกําหนด 

Assessment level ได้แล้วก็จะนํา Assessment level มาคํานวณกับมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน

เพ่ือให้ได้มาซ่ึงราคาประเมินที่ปรับปรุงแล้วของทรัพย์สินหน่ึงๆและยึดถือมูลค่านี้เป็นฐานภาษี แล้วจึง

มาคํานวณร่วมกับอัตราภาษี ในส่วนของอัตราภาษีก็ยังมีความแตกต่างตรงที่อัตราภาษีของประเทศ

ฟิลิปปินส์จะแบ่งประเภทเป็นอัตราภาษีหลักๆ 2 อัตรา นั่นก็คืออัตราภาษีสําหรับทรัพย์สินท่ีอยู่ในเขต

ต่างจังหวัด จะมีอัตราภาษีรอ้ยละ 0. 25 ถึงร้อยละ 1 แต่ถ้าทรัพย์สินต้ังอยู่ในเขตเมืองหรือเขตเทศบาล

ซ่ึงมีแนวโน้มว่ามูลค่าของทรัพย์สินมีมูลค่ามากกว่าและทําประโยชน์ได้มากกว่าจึงมีอัตราภาษีที่เพ่ิมข้ึน

เป็นอัตราภาษีร้อยละ 0. 5 ถึงร้อยละ 2 จะเห็นได้ว่าการกําหนดฐานภาษีและอัตราภาษีของประเทศ

ฟิลิปปินส์น้ันจะมีความยืดหยุ่นมากกว่าการฐานภาษีและอัตราภาษีของประเทศไทย เนื่องจากฐาน

ภาษีและอัตราภาษีของประเทศฟิลิปปินส์มีการคํานึงถึงปัจจัยหลายๆด้านที่อาจกระทบต่อการใช้

ประโยชน์ของทรัพย์สิน และท่ีสําคัญคือมีการคํานวณลักษณะการใช้ประโยชน์จริงของทรัพย์สินโดย

การกําหนดให้มี Assessment level ของแต่ละทรัพย์สินในการนํามาคํานวณฐานภาษี  

 อย่างไรก็ดีการท่ีภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์มีความยืดหยุ่นมากก็มีข้อเสียคือ การ

ให้อํานาจให้แก่เจ้าหน้าท่ีพนักงานของแต่ละพ้ืนที่ที่ดูแล เน่ืองจากจะเห็นได้ว่าทั้ง Assessment level 

และอัตราภาษีไม่มีการกําหนดอัตราที่ตายตัวของแต่ละการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน แต่กําหนดเป็น

ช่วงอัตราเท่านั้น จึงก่อให้เกิดการใช้ดุลยพินิจอย่างมากในการเลือกใช้ Assessment level และอัตรา

ภาษีซ่ึงอาจก่อให้เกิดความไม่แน่นอนและไม่เป็นธรรมแก่ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี 

 ผู้เขียนขอเสนอว่า เพ่ือท่ีจะเป็นการแก้ไขปัญหาในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศ

ไทยควรนําหลักการท่ีเป็นประโยชน์บางประการในการจัดเก็บภาษีของประเทศฟิลิปปินส์มา

ประยุกต์ใช้ โดยหลักการท่ีสําคัญดังกล่าวคือหลักการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามลักษณะการใช้

ประโยชน์ และเพ่ิมความยืดหยุ่นในการจัดเก็บภาษีเพ่ือที่จะสามารถจัดเก็บภาษีทรัพย์สินได้อย่าง

เสมอภาค สะท้อนการให้ประโยชน์ของทรัพย์สิน และเพ่ือให้ใกล้เคียงกับความสามารถในการเสียภาษี

ของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีมากที่สุด โดยอาจกําหนดหลักเกณฑ์ทางภาษี ดังนี้ 
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1. การกําหนดฐานภาษี  

 กฎหมายทรัพย์สินที่ดีจะต้องมีการกําหนดฐานภาษีและอัตราภาษีที่ชัดเจนเพ่ือเป็น

การลดการใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงาน ทั้งน้ีลักษณะการคํานวณภาษีจะต้องมีความเป็น

ธรรมด้วย จากเดิมที่ประเทศไทยมีการกําหนดฐานภาษีทรัพย์สินโดยที่มีวิธีการคิดฐานภาษี

แบบเดียวกันสําหรับทรัพย์สินทุกประเภททําให้ฐานภาษีไม่สะท้อนลักษณะการให้ประโยชน์

ของทรัพย์สินและเกิดความไม่เป็นธรรมในการเสียภาษีได้ ดังน้ันเพ่ือให้การจัดเก็บภาษี

ทรัพย์สินเป็นธรรมกับผู้เสียภาษีจึงควรมีการกําหนดฐานภาษีทรัพย์สินโดยคํานึงถึงลักษณะ

การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินต่างๆ โดยควรกําหนดให้ฐานภาษีคิดจากราคาประเมินทรัพย์สิน

เพ่ือให้มูลค่าทรัพย์สินที่นํามาใช้ในการคํานวณมีความเป็นปัจจุบันและสะท้อนมูลค่าของ

ทรัพย์สินอย่างแท้จริง  

นอกจากนี้ในการคํานวณฐานภาษีอาจใช้ฐานภาษีเดียวกันคือราคาประเมินของ

ทรัพย์สินได้แต่ควรจะมีวิธีการคํานวณฐานภาษีที่แตกต่างกันในแต่ละทรัพย์สินที่มีลักษณะ

การใช้ประโยชน์ที่แตกต่างกัน ซ่ึงอาจนําหลักการ Assessment level ตามกฎหมายประเทศ

ฟิลิปปินส์มาใช้ซ่ึงเป็นการกําหนดอัตรา Assessment level จากลักษณะการใช้ประโยชน์

ของทรัพย์สินไม่ว่าจะเป็นการใช้ประโยชน์เพ่ือการเกษตรกรรม การใช้ประโยชน์เพ่ือการ

อุตสาหกรรมและการพาณิชย์ หรือการใช้ประโยชน์เพ่ือการอยู่อาศัย เป็นต้น ซ่ึงในการ

นํามาใช้ในประเทศไทยน้ันก็จะต้องมีการพิจารณาหาค่า Assessment level ที่เหมาะสม

ทั้งน้ีควรแยกพิจารณา Assessment level ดังนี้ 

1. 1 ที่ดิน กําหนด Assessment level จากลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

1.2 สิ่งปลูกสร้าง กําหนด Assessment level จากมูลค่าของทรัพย์สิน 

2. การกําหนดอตัราภาษี  

  ควรมีการปรับปรุงเพ่ือลดอัตราภาษีเดิมที่ใช้อยู่คืออัตราร้อยละ 12. 5 ซ่ึงเป็นอัตรา

ภาษีที่ค่อนข้างสูง แต่อย่างไรก็ตามผู้เขียนก็ไม่ได้สนับสนุนให้ใช้อัตราภาษีที่เป็นอัตราภาษี 2 

ประเภทอย่างเช่นในประเทศฟิลิปปินส์เน่ืองจากผู้เขียนเห็นว่าการแบ่งอัตราภาษีเป็น 2 

ประเภทและในแต่ละประเภทของอัตราภาษีน้ันก็ยังกําหนดเป็นเพียงช่วงอัตราภาษีแต่ไม่ได้มี

อัตราภาษีที่คงที่ในแต่ละประเภท จะทําให้เกิดปัญหาการใช้ดุลยพินิจอย่างมาก และอาจเป็น

ช่องโหว่ของกฎหมายที่จะทําให้การจัดเก็บภาษีไม่เป็นธรรมได้ ดังนั้น ในความเห็นของผู้เขียน

หากประเทศไทยจะมีการปรับปรุงอัตราภาษี ควรให้มีการกําหนดอัตราภาษีเป็น อัตราภาษี

คงที่ เน่ืองจากความแตกต่างในการคํานวณภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแต่ละประเภทได้

สะท้อนอยู่ในมูลค่าของฐานภาษีอยู่แล้ว หากมีการใช้มูลค่ายุติธรรมและคํานวณร่วมกับ 



69 
 

 

Assessment level โดยอัตราภาษีที่คงที่น้ีอาจกําหนดให้มีอัตราท่ีน้อยลงจากเดิม เน่ืองจาก

การเปลี่ยนมูลค่าฐานภาษีจากค่ารายปีมาเป็นมูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สินจะทําให้ฐานภาษี

เพ่ิมมากขึ้นกว่าหลักเกณฑ์ก่อนอย่างแน่นอน ดังน้ันจึงควรลดอัตราภาษีลงเพ่ือไม่ให้ภาษีที่

ต้องชําระมีจํานวนท่ีสูงจนเกินไป 

3. การยกเว้นภาษีให้กับทรัพย์สินใดๆที่มีมูลค่าน้อยกว่าท่ีกําหนด  

ในประเทศฟิลิปปินส์มีการกําหนดว่ามูลค่าของทรัพย์สินถาวรท่ีไม่เกินกว่า 500 เปโซจะ

ได้รับการยกเว้น ซ่ึงกฎหมายของประเทศไทยก็ควรจะมีเพ่ิมเติมข้อกําหนดตรงนี้ด้วย เนื่องจาก

ทรัพย์สินบางประเภทท่ีมีมูลค่าน้อยแสดงว่าการทรัพย์สินนั้นอาจไม่สามารถนําไปทําประโยชน์ได้

เลยหรือทําประโยชน์ได้น้อย การไปเก็บภาษีทรัพย์สินเพ่ิมเติมจากทรัพย์สินดังกล่าว อาจเป็นการ

ซํ้าเติมและเพ่ิมภาระให้แก่ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินได้  

 ข้อเสนอแนะของข้าพเจ้าข้างต้นอาจไม่ใช่ข้อเสนอที่ดีท่ีสุด เน่ืองจากยังมีช่องโหว่อยู่ใน

หลายเรื่องเช่น เรื่องการใช้ดุลยพินิจของพนักงาน เป็นต้น แต่ข้าพเจ้าเช่ือว่าข้อเสนอแนะข้างต้น

จะช่วยลดปัญหาความเสมอภาคและความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีเพราะมีการคํานึงถึงการใช้

ประโยชน์จริงของทรัพย์สินแต่ละประเภท ซ่ึงการใช้ประโยชน์ที่แตกต่างกันทรัพย์สินน้ันก็จะให้

ผลประโยชน์ที่ต่างกันอย่างแน่นอน นอกจากน้ียังเป็นการลดปัญหาเรื่องความซํ้าซ้อนการกําหนด

ฐานภาษี และลดช่องโหว่ระหว่างผู้ที่มีทรัพย์สินมากกับผู้ที่มีทรัพย์สินน้อยให้การจัดเก็บภาษี

สามารถสะท้อนความสามารถในการชําระภาษีของผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีให้ได้มากที่สุด 
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พระราชบัญญัติ 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
พทุธศักราช ๒๔๗๕ 

 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาประชาธิปก พระปกเกล้าเจ้าอยู่หัว มีพระบรมราช

โองการดํารัสเหนือเกล้าฯ ให้ประกาศจงทราบทั่วกันว่า 
 
โดยที่ทรงพระราชดําริเห็นสมควรแก้ไขเพ่ิมเติมภาษีโรงเรือนและขยายออกไปถึง

ที่ดินด้วย 

จึ่งทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตราพระราชบัญญัติขึ้นไว้โดยบทมาตราต่อไปนี้ 

มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้ให้เรียกว่า “พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
พทุธศักราช ๒๔๗๕” 

 
มาตรา ๒๑  ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้ต้ังแต่วันที่ ๑ เมษายน พทุธศักราช ๒๔๗๕ 

มาตรา ๓  พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้เฉพาะแต่ในท้องที่ซึ่งได้ระบุไว้ในบัญชีต่อท้าย
พระราชบัญญัตินี ้

ต่อไปเมื่อทรงพระราชดําริเห็นสมควรจะใช้พระราชบัญญัตินีข้ยายออกไปในท้องที่ใด 
จะได้มีประกาศพระบรมราชโองการให้ขยายออกไปเป็นคราว ๆ 

 
มาตรา ๔  นับต้ังแต่วันที่ใช้พระราชบัญญัตินี้เป็นต้นไป และภายในท้องที่ซึ่งได้ระบุ

ไว้ตามมาตราก่อน ให้ยกเลิกกฎหมายดังต่อไปนี้ 
๑. ประกาศภาษีเรือโรงร้านตึกแพ ปีมะเมียโทศก จุลศักราช ๑๒๓๒ 
๒. ประกาศแก้ข้อความในประกาศเก็บภาษีเรือโรงร้านตึกแพ ปีมะเมียโทศก  

จุลศักราช ๑๒๓๒ 
๓. ประกาศแก้ไขเพ่ิมเติมภาษีเรือโรงร้าน พทุธศักราช ๒๔๗๔ 
๔. ประกาศว่าด้วยการใช้ประกาศแก้ไขเพ่ิมเติมภาษีเรือโรงร้าน พทุธศักราช ๒๔๗๔ 

มาตรา ๕  ในพระราชบัญญัตินี ้ถ้าข้อความมิได้แสดงให้เห็นเป็นอย่างอ่ืน 
“ที่ดิน” ให้กินความถึง ทางน้ํา บ่อนํ้า สระนํ้า ฯลฯ 
“โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ” ให้กินความถึงแพด้วย 
“ราคาตลาด” หมายความว่า จํานวนเงินซึ่งทรัพย์สินพร้อมทั้งสิ่งที่ทําเพ่ิมเติมให้ 

ดีขึ้นทั้งสิ้น (ถ้ามี) ซึ่งจะจําหน่ายได้ในขณะเวลาที่กําหนดราคาตามพระราชบัญญัตินี ้

                                
๑ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๔๙/-/หน้า ๕๑/๒๐ เมษายน ๒๔๗๕ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

“ผู้รับประเมิน” หมายความว่า บุคคลผู้พงึชําระค่าภาษี 
“ปี” หมายความว่า ปีตามปฏิทินหลวง 
“พนักงานเจ้าหน้าที่”๒ หมายความว่า ผู้ซึ่งได้รับการแต่งต้ังให้มีหน้าที่รับแบบแสดง

รายการทรัพย์สิน ประเมินภาษี และปฏิบัติหน้าที่อืน่ตามที่กฎหมายกําหนด 
“พนักงานเก็บภาษี”๓ หมายความว่า ผู้ซึ่งได้รับการแต่งต้ังให้มีหน้าที่จัดเก็บ รับ

ชําระ รวมท้ังเร่งรัดให้ชําระภาษี และปฏิบัติหน้าที่อืน่ตามที่กฎหมายกําหนด 
“รัฐมนตรี”๔ หมายความว่า รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้
“กําหนด”๕ (ยกเลิก) 
“รัฐวิสาหกิจ”๖ หมายความว่า รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายว่าด้วยวิธีการงบประมาณ 
มาตรา ๖  เพ่ือประโยชน์แห่งพระราชบัญญัตินี้ ท่านให้แบ่งทรัพย์สินออกเป็น ๒ 

ประเภท คือ 
(๑) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ กับที่ดินซึ่งใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่ง

ปลูกสร้างน้ัน ๆ 
(๒) ที่ดินซึ่งมิได้ใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ 
“ที่ดินซึ่งใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ” ตามความหมายแห่ง

มาตรานี้ หมายความว่า ที่ดินซึ่งปลูกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ และบริเวณต่อเน่ืองกันซึ่ง
ตามปกติใช้ไปด้วยกันกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างน้ัน ๆ 

 
มาตรา ๖ ทวิ๗  ให้รัฐมนตรีมีอํานาจยกเว้นภาษีโรงเรือนและที่ดินให้แก่รัฐวิสาหกิจ

สําหรับพ้ืนที่ที่เป็นบริเวณต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนที่ใช้ประโยชน์โดยตรงของ
รัฐวิสาหกิจนัน้ตามที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดได้ 

 
มาตรา  ๗ ๘  ให้ รั ฐมนต รี ว่ าการกระทรวงการคลั งและ รัฐมนตรี ว่ าการ

กระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ และให้มีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดอัตรา
ค่าธรรมเนียมและกําหนดกิจการอ่ืน รวมท้ังออกระเบียบและประกาศเพ่ือปฏิบัติการตาม
พระราชบัญญัตินี ้ ทั้งน้ี ในส่วนที่เก่ียวกับอํานาจหน้าที่ของแต่ละกระทรวง 

กฎกระทรวงนั้น เมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้วให้ใช้บังคับได้ 

                                                 
๒ มาตรา ๕ นิยามคําว่า “พนักงานเจ้าหน้าท่ี” แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน

และที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๓ มาตรา ๕ นิยามคําว่า “พนักงานเก็บภาษี” แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน

และที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๔ มาตรา ๕ นิยามคําว่า “รัฐมนตรี” แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 

(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๕ มาตรา ๕ นิยามคําว่า “กําหนด” ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับท่ี ๔) 

พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๖ มาตรา ๕ นิยามคําว่า “รัฐวิสาหกิจ” เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับท่ี 

๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๗ มาตรา ๖ ทวิ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๘ มาตรา ๗ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๓ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
มาตรา ๗ ทวิ๙  เพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ให้ผู้บริหารท้องถิ่นมีอํานาจ

แต่งต้ังพนักงานเจ้าหน้าที่และพนักงานเก็บภาษี 
 

ภาค ๑ 
ภาษีโรงเรือน และสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ กับท่ีดินซึ่งใช้ 

ต่อเน่ืองกับโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างน้ัน ๆ 
   

 
มาตรา ๘๑๐  ให้ผู้รับประเมินชําระภาษีปีละคร้ังตามค่ารายปีของทรัพย์สิน คือ 

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนกับที่ดินซึ่งใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนน้ัน ใน
อตัราร้อยละสิบสองคร่ึงของค่ารายปี 

เพ่ือประโยชน์แห่งมาตรานี้ “ค่ารายปี” หมายความว่า จํานวนเงินซึ่งทรัพย์สินน้ัน
สมควรให้เช่าได้ในปีหน่ึง ๆ 

ในกรณีที่ทรัพย์สินน้ันให้เช่าให้ถือว่าค่าเช่าน้ันคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีที่มีเหตุอัน
สมควรที่ทําให้พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าค่าเช่าน้ันมิใช่จํานวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าได้ หรือเป็น
กรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้เน่ืองจากเจ้าของทรัพย์สินดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอ่ืน ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่มีอํานาจประเมินค่ารายปีได้โดยคํานึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ทําเลท่ีต้ัง และ
บริการสาธารณะที่ท รัพย์สิน น้ันได้รับประโยชน์  ทั้ ง น้ี  ตามหลักเกณฑ์ที่ รั ฐมนตรี ว่าการ
กระทรวงมหาดไทยกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

 
มาตรา ๙  ทรัพย์สินดังต่อไปนี้ ท่านให้ยกเว้นจากบทบัญญัติแห่งภาคน้ี 
(๑) พระราชวังอันเป็นส่วนของแผ่นดิน 
(๒)๑๑ ทรัพย์สินของรัฐบาลที่ใช้ในกิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะและทรัพย์สินของ

การรถไฟแห่งประเทศไทยที่ใช้ในกิจการการรถไฟโดยตรง 
(๓) ทรัพย์สินของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรียนสาธารณะ ซึ่งกระทํากิจการอัน

มิใช่เพ่ือเป็นผลกําไรส่วนบุคคล และใช้เฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา 
(๔) ทรัพย์สินซึ่งเป็นศาสนสมบัติอันใช้เฉพาะในศาสนกิจอย่างเดียว หรือเป็นที่อยู่

ของสงฆ์ 
(๕) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ซึ่งปิดไว้ตลอดปีและเจ้าของมิได้อยู่เอง

หรือให้ผู้อืน่อยู่ นอกจากคนเฝ้า ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ หรือในที่ดินซึ่งใช้ต่อเน่ืองกัน 

                                                 
๙ มาตรา ๗ ทวิ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. 

๒๕๔๓ 
๑๐ มาตรา ๘ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๑๑ มาตรา ๙ (๒) แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. 

๒๕๓๔ 
 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๔ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

(๖)๑๒ โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างของการเคหะแห่งชาติที่ผู้เช่าซื้ออาศัยอยู่เองโดยมิได้
ใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได้ 

 
มาตรา ๑๐๑๓  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ซึ่งเจ้าของอยู่เอง หรือให้ผู้แทน

อยู่เฝ้ารักษา และซึ่งมิได้ใช้เป็นที่ไว้สินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรม ท่านให้งดเว้นจากบทบัญญัติ
แห่งภาคน้ีต้ังแต่ พ.ศ. ๒๔๗๕ เป็นต้นไป 

 
มาตรา ๑๑  ถ้าโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ถูกร้ือถอนหรือทําลายโดย

ประการอ่ืน ท่านให้ลดยอดค่ารายปีของทรัพย์สินน้ันตามส่วนที่ถูกทําลายตลอดเวลาที่ยังไม่ได้ทําขึ้น 
แต่ในเวลาน้ันโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ นัน้ต้องเป็นที่ซึ่งยังใช้ไม่ได้ 

ในกรณีนี้ถ้าไม่มีโรงเรือนอ่ืนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ในที่ดินน้ัน ท่านให้
กําหนดค่าภาษีในเวลาที่กล่าวข้างบนตามบทบัญญัติในภาค ๒ แห่งพระราชบัญญัตินี ้

 
มาตรา ๑๒  โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ซึ่งทําข้ึนในระหว่างปีนั้น ท่านว่า

ให้เอาเวลาซึ่งโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ นั้นได้มีขึ้นและสําเร็จจนควรเข้าอยู่ได้แล้วเท่าน้ัน
มาเป็นเกณฑ์คํานวณค่ารายปี 

ถ้าในระหว่างปีไม่มีโรงเรือนอ่ืนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ในที่ดินน้ัน ท่านให้
กําหนดค่าภาษีเฉพาะเวลานั้น ตามบทบัญญัติในภาค ๒ แห่งพระราชบัญญัตินี ้

 
มาตรา ๑๓  ถ้าเจ้าของโรงเรือนใดติดต้ังส่วนควบที่สําคัญมีลักษณะเป็นเคร่ืองจักร

กลไก เคร่ืองกระทําหรือเครื่องกําเนิดสินค้าเพ่ือใช้ดําเนินการอุตสาหกรรมบางอย่าง เช่น โรงสี 
โรงเลื่อย ฯลฯ ขึ้นในโรงเรือนน้ัน ๆ ในการประเมินท่านให้ลดค่ารายปีลงเหลือหน่ึงในสามของค่ารายปี
ของทรัพย์สินน้ัน รวมท้ังส่วนควบดังกล่าวแล้วด้วย 

 
มาตรา ๑๔  เวลาซึ่งลดค่ารายปีตามภาคน้ี ท่านให้คํานวณแต่เดือนเต็ม 
 
มาตรา ๑๕  ในท้องที่ซึ่งได้จัดต้ังสุขาภิบาลแล้ว หรือจะต้ังขึ้นก็ดี ท่านให้แบ่ง

ผลประโยชน์จากภาษีนั้น ระหว่างสุขาภิบาล (สองส่วนในสาม) กับรัฐบาล (หน่ึงส่วนในสาม) 
ค่าใช้จา่ยในการเก็บภาษีทุกอย่าง ท่านให้รัฐบาลเป็นผู้เสีย 
 

ภาค ๒ 
ภาษีที่ดินซึ่งมิได้ใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือน 

หรือสิ่งปลูกสรา้งอย่างอ่ืน ๆ๑๔ 

                                                 
๑๒ มาตรา ๙ (๖) เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๑๓ มาตรา ๑๐ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินแก้ไขเพิ่มเติม 

พทุธศักราช ๒๔๗๕ 
๑๔ มาตรา ๔ แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินแก้ไขเพ่ิมเติม พุทธศักราช ๒๔๗๕ ได้

บัญญัติให้ยกเลิกภาษีท่ีดินซ่ึงมิได้ใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน มาตรา ๑๖ และมาตรา ๑๗ ตั้งแต่ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๕ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

   
 

มาตรา ๑๖๑๕  (ยกเลิก) 
 
มาตรา ๑๗๑๖  (ยกเลิก) 

 
ภาค ๓ 

วิธีดําเนินการประเมินและจดัเก็บภาษี 
ซึ่งกล่าวในภาค ๑ และภาค ๒ 

   
 

หมวด ๑ 
การประเมิน 

   
 

มาตรา ๑๘  ค่ารายปีของปีที่ล่วงแล้วนั้น ท่านให้เป็นหลักสําหรับการคํานวณค่าภาษี
ซึ่งจะต้องเสียในปีต่อมา 

 
มาตรา ๑๙๑๗  ให้ผู้รับประเมินย่ืนแบบพิมพ์เพ่ือแจ้งรายการทรัพย์สินต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่ในท้องที่ซึ่งทรัพย์สินน้ันต้ังอยู่ภายในเดือนกุมภาพันธ์ของทุกปี แต่ถ้าในปีที่ล่วงมาแล้วมีเหตุ
จําเป็นอันเกิดจากสาธารณภัยหรือเหตุพน้วิสัยที่จะป้องกันได้โดยทั่วไป ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดมีอํานาจ
เลื่อนกําหนดเวลาดังกล่าวออกไปได้ตามท่ีเห็นสมควร 

ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ได้รับแบบพิมพ์ตามวรรคหน่ึง หรือในกรณีจําเป็นเพ่ือ
ประโยชน์ในการจัดเก็บภาษี พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจมีหนังสือสอบถามผู้เช่าหรือผู้ครองทรัพย์สิน
เพ่ือให้ตอบข้อความตามแบบพิมพ์เช่นเดียวกันได้ และผู้เช่าหรือผู้ครองทรัพย์สินต้องตอบข้อสอบถาม
ในแบบพิมพ์ดังกล่าว แล้วส่งคืนให้พนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือ
สอบถาม ในกรณีเช่นน้ีผู้เช่าหรือผู้ครองทรัพย์สินต้องอยู่ในบทบังคับและมีความรับผิดเช่นเดียวกับ
ผู้รับประเมินเพียงเท่าที่เก่ียวกับการสอบถามข้อความ 

 

                                                                                                                                            
พ.ศ. ๒๔๗๕ เป็นต้นไป โดยบัญญัติว่า “ตั้งแต่ พ.ศ. ๒๔๗๕ เป็นต้นไปให้ยกเลิกภาษีท่ีดินซ่ึงมิได้ใช้ต่อเน่ืองกับ
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่าง อื่น ๆ ตามภาค ๒ มาตรา ๑๖, ๑๗ แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
พทุธศักราช ๒๔๗๕” 

๑๕  มาตรา ๑๖ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินแก้ไขเพ่ิมเติม พทุธศักราช 
๒๔๗๕ 

๑๖ มาตรา ๑๗ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินแก้ไขเพ่ิมเติม พุทธศักราช 
๒๔๗๕ 

๑๗ มาตรา ๑๙ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๖ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

มาตรา ๒๐๑๘  ให้ผู้รับประเมิน ผู้เช่า หรือผู้ครองทรัพย์สินกรอกรายการในแบบพิมพ์
ตามความเป็นจริงตามความรู้เห็นของตนให้ครบถ้วน และรับรองความถูกต้องของข้อความดังกล่าว 
พร้อมทั้งลงวันที่ เดือน ปี และลายมือช่ือของตนกํากับไว้ แล้วส่งคืนไปยังพนักงานเจ้าหน้าที่แห่งท้องที่
ที่ทรัพย์สินน้ันต้ังอยู่ 

การส่งแบบพิมพ์ตามวรรคหน่ึง จะนําไปส่งด้วยตนเอง มอบหมายให้ผู้อื่นไปส่งแทน 
หรือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนถึงพนักงานเจ้าหน้าที่ก็ได้ 

ในกรณีที่ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน ให้ถือว่าวันที่ส่งทางไปรษณีย์เป็นวันย่ืนแบบ
พมิพ์ 

 
มาตรา ๒๑  ท่านให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจพิจารณาแบบใบแจ้งรายการน้ี และถ้า

เห็นจําเป็นก็ให้มีอํานาจสั่งให้ผู้รับประเมินแสดงรายการเพ่ิมเติมละเอียดย่ิงขึ้น และถ้าจะเรียกให้นํา
พยานหลักฐานมาสนับสนนุข้อความในรายการน้ันก็เรียกได้ 

 
มาตรา ๒๒  ถ้าพนักงานเจ้าหน้าที่มิได้รับคําตอบจากผู้รับประเมินภายในสิบวันหรือ

ได้รับคําตอบอันไม่เพียงพอไซร้ ท่านให้มีอํานาจออกหมายเรียกผู้รับประเมินมา ณ สถานที่ซึ่ง
เห็นสมควร และให้นาํพยานหลักฐานในเรื่องอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ มาแสดงตามซึ่งเห็นจําเป็น กับให้มี
อาํนาจซักถามผู้รับประเมินในเร่ืองใบแจ้งรายการน้ัน 

 
มาตรา ๒๓  เพ่ือประโยชน์ในการประเมิน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจที่จะเข้าไป

ตรวจตราทรัพย์สินได้ด้วยตนเองต่อหน้าผู้รับประเมิน ผู้เช่า หรือผู้ครอง หรือผู้แทน ระหว่างเวลาพระ
อาทิตย์ขึ้น และพระอาทิตย์ตก และเมื่อผู้รับประเมิน ผู้เช่าหรือผู้ครองได้รับคําขอร้องแล้ว ก็จะต้องให้
ความสะดวกตามสมควรแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ในการตรวจตรานั้น ในการนี้ผู้รับประเมิน ผู้เช่าหรือผู้
ครองจะต้องได้รับแจ้งความเป็นลายลักษณ์อกัษรให้ทราบไม่ตํ่ากว่าสี่สิบแปดช่ัวโมงก่อนตรวจ 

 
มาตรา ๒๔  เมื่อได้ไต่สวนตรวจตราแล้ว ให้เป็นหน้าที่ของพนักงานเจ้าหน้าที่ที่จะ

กําหนด 
(ก) ประเภทแห่งทรัพย์สินตามมาตรา ๖ 
(ข) ค่ารายปีแห่งทรัพย์สิน 
(ค) ค่าภาษีที่จะต้องเสีย 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งรายการตามที่ได้กําหนดไว้นั้นไปยังพนักงานเก็บภาษี ให้

พนักงานเก็บภาษีแจ้งรายการประเมินไปให้ผู้รับประเมินทรัพย์สินในท้องที่ของตนทราบโดยมิชักช้า 
 
มาตรา ๒๔ ทวิ๑๙  ผู้รับประเมินผู้ใดไม่ย่ืนแบบพิมพ์แสดงรายการเพ่ือเสียภาษี

โรงเรือนและที่ดินตามมาตรา ๑๙ หรือย่ืนแบบพิมพ์ไม่ถูกต้องตามความจริงหรือไม่บริบูรณ์ ให้
พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจประเมินและให้มีการแจ้งการประเมินย้อนหลังให้ผู้รับประเมินเสียภาษี
ตามท่ีพนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินได้ 
                                                 

๑๘ มาตรา ๒๐ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๑๙ มาตรา ๒๔ ทวิ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๗ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

การประเมินตามวรรคหน่ึงให้กระทําได้ภายในกําหนดเวลาดังต่อไปนี้ 
(๑) ในกรณีไม่ย่ืนแบบพิมพ์ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจดําเนินการตามมาตรา 

๒๔ ย้อนหลังได้ไม่เกินสิบปีนบัแต่วันสุดท้ายแห่งระยะเวลาที่กําหนดให้ย่ืนแบบพิมพ์ตามมาตรา ๑๙ 
(๒) ในกรณีย่ืนแบบพิมพ์ไม่ถูกต้องตามความจริงหรือไม่บริบูรณ์ ให้พนักงาน

เจ้าหน้าที่มีอาํนาจดําเนินการตามมาตรา ๒๔ ย้อนหลังได้ไม่เกินห้าปีนับแต่วันสุดท้ายแห่งระยะเวลาที่
กําหนดให้ย่ืนแบบพิมพ์ตามมาตรา ๑๙ 

 
มาตรา ๒๕  ผู้รับประเมินผู้ใดไม่พอใจในการประเมินไซร้ ท่านว่าอาจย่ืนคําร้องต่อ

อธิบดีกรมสรรพากร หรือสมุหเทศาภิบาลตามแต่จะได้กําหนดไว้ เพ่ือขอให้พิจารณาการประเมินน้ัน
ใหม่ โดยวิธีการดังจะได้กล่าวต่อไป 

 
มาตรา ๒๖  คําร้องทุก ๆ ฉบับ ให้เขียนในแบบพิมพ์ซึ่งกรมการอําเภอจ่าย เมื่อผู้รับ

ประเมินลงนามแล้วให้ส่งต่อกรมการอําเภอในท้องที่ซึ่งทรัพย์สินน้ันต้ังอยู่ภายในเวลาสิบห้าวัน
นับต้ังแต่วันที่ได้รับแจ้งความตามมาตรา ๒๔ นั้น เพ่ือให้ส่งต่อไปยังอธิบดีกรมสรรพากร หรือ
สมุหเทศาภิบาล แล้วแต่กรณี 

 
มาตรา ๒๗  ถ้าคําร้องย่ืนภายหลังเวลาซึ่งกําหนดไว้ในมาตราก่อน ท่านให้อธิบดี

กรมสรรพากร หรือสมุหเทศาภิบาลมีหนังสือแจ้งความให้ผู้รับประเมินทราบว่าหมดสิทธิที่จะให้
พิจารณาการประเมินใหม่ และจํานวนเงินซึ่งประเมินไว้นั้นเป็นจํานวนเด็ดขาด เมื่อเป็นดังนี้ห้ามไม่ให้
นาํคดีขึ้นสู่ศาล เว้นแต่ในปัญหาข้อกฎหมายซึ่งอ้างว่าเป็นเหตุหมดสิทธินั้น 

 
มาตรา ๒๘  เมื่ออธิบดีกรมสรรพากรหรือผู้แทน หรือสมุหเทศาภิบาล แล้วแต่กรณี 

ได้รับคําร้องแล้ว มีอาํนาจออกหมายเรียกผู้ร้องมาซักถาม แต่ต้องให้ทราบล่วงหน้าไม่นอ้ยกว่าสิบวัน 
 
มาตรา ๒๙  ผู้ร้องผู้ใดไม่ปฏิบัติตามหมายเรียกของอธิบดีกรมสรรพากรหรือผู้แทน 

หรือสมุหเทศาภิบาล หรือไม่ยอมให้ซักถาม หรือไม่ตอบคําถาม หรือไม่นําพยานหลักฐานมาสนับสนุน
คําร้องของตนเมื่อเรียกให้นาํมา ท่านว่าผู้นัน้หมดสิทธิที่จะขอให้พจิารณาการประเมินใหม่ และจํานวน
เงินซึ่งประเมินไว้นั้นเป็นจํานวนเด็ดขาด แต่ทั้งนี้ไม่ให้เป็นการปลดเปลื้องผู้ร้องให้พ้นจากความรับผิด
ในการแจ้งความเท็จโดยเจตนาหรือโดยที่รู้อยู่แล้วว่าเป็นเท็จ 

 
มาตรา ๓๐  คําช้ีขาดของอธิบดีกรมสรรพากร หรือสมุหเทศาภิบาลน้ัน ให้แจ้งไปยัง

ผู้ร้องเป็นลายลักษณ์อักษร ถ้ามีการลดจํานวนเงินที่ประเมินไว้เป็นจํานวนเท่าใดก็ให้แจ้งไปยัง
พนักงานเจ้าหน้าที่ เพ่ือจะได้แก้ไขบัญชีการประเมินตามคําช้ีขาดน้ัน 

 
มาตรา ๓๑  ผู้รับประเมินผู้ใดไม่พอใจในคําช้ีขาดของอธิบดีกรมสรรพากร หรือ

สมุหเทศาภิบาล จะนําคดีไปสู่ศาลเพ่ือแสดงให้ศาลเห็นว่าการประเมินน้ันไม่ถูกก็ได้ แต่ต้องทําภายใน
สามสิบวัน นบัแต่วันรับแจ้งความให้ทราบคําช้ีขาด 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๘ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ถ้าอธิบดีกรมสรรพากร หรือสมุหเทศาภิบาลช้ีขาดว่าผู้รับประเมินหมดสิทธิที่จะให้
การประเมินของตนได้รับพิจารณาใหม่ตามมาตรา ๒๙ ห้ามไม่ให้นําคดีขึ้นสู่ศาล เว้นแต่ในปัญหา 
ข้อกฎหมายซึ่งอ้างว่าเป็นเหตุหมดสิทธินั้น 

ในกรณีที่ผู้รับประเมินซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจไม่พอใจในคําช้ีขาดตามวรรคหน่ึง เน่ืองจาก
เห็นว่าจํานวนเงินซึ่งประเมินไว้นั้นมีจํานวนที่สูงเกินสมควร ให้รัฐวิสาหกิจน้ันนําเร่ืองเสนอ
คณะรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาภายในสามสิบวัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้งคําช้ีขาดตามมาตรา ๓๐ ในการน้ี
คณะรัฐมนตรีมีอํานาจให้ลดหย่อนค่ารายปีให้แก่รัฐวิสาหกิจนั้นได้ตามท่ีเห็นสมควร มติของ
คณะรัฐมนตรีให้เป็นที่สุด๒๐ 

 
มาตรา ๓๒  เมื่อคําพิพากษาที่สุดของศาลซ่ึงแก้คําช้ีขาดของอธิบดีกรมสรรพากร 

หรือสมุหเทศาภิบาลน้ัน ได้ส่งไปให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แก้บัญชีการ
ประเมินให้ถูกต้องโดยเร็ว 

 
มาตรา ๓๓  การขอยกเว้น ขอให้ปลดภาษี หรือขอลดค่าภาษีตามความในภาค ๑ 

และภาค ๒ นั้น ผู้รับประเมินต้องเขียนลงในแบบพิมพ์ที่ย่ืนต่อกรมการอําเภอทุก ๆ ปี พร้อมด้วย
พยานหลักฐานที่จะสนับสนุน เพ่ือว่าพนักงานเจ้าหน้าที่จะได้สามารถสอบสวนให้แน่นอนโดยการ 
ไต่สวน หรือวิธีอืน่ว่าคําร้องขอน้ันมีมูลดีและควรจะให้ยกเว้นหรือปลดหรือลดภาษีเพียงใดหรือไม่ 

 
มาตรา ๓๔  ถ้าพนักงานเจ้าหน้าที่สั่งยกคําขอยกเว้นหรือคําขอให้ปลดภาษีหรือลด

ค่าภาษีก็ให้แจ้งคําช้ีขาดไปยังผู้รับประเมิน และผู้รับประเมินมีสิทธิเช่นเดียวกับในเร่ืองที่ได้บ่งไว้ใน
หมวดน้ีที่ว่าด้วยการประเมิน 

 
มาตรา ๓๕  ในการกําหนดค่าภาษีนั้น เศษที่ตํ่ากว่าคร่ึงสตางค์ให้ปัดทิ้ง ถ้าคร่ึง

สตางค์ขึ้นไปให้นบัเป็นหน่ึงสตางค์ 
 
มาตรา ๓๖  หนังสือแจ้งความและหมายเรียกตามพระราชบัญญัตินีจ้ะให้คนนําไปส่ง

หรือจะส่งโดยทางจดหมายไปรษณีย์ลงทะเบียนก็ได้ ถ้าให้คนนําไปส่งเมื่อผู้ส่งไม่พบผู้รับไซร้ จะส่ง
ให้แก่บุคคลใด ซึ่งมีอายุเกินย่ีสิบปีที่อยู่ในบ้านเรือนหรือสํานักการค้าของผู้รับก็ได้ และการส่งเช่นน้ีให้
ถือว่าเป็นการพอเพียงตามกฎหมาย 

ถ้าหาตัวผู้รับมิได้และไม่มีบุคคลที่จะรับดังกล่าวข้างบนไซร้ ท่านว่าอาจส่งโดยวิธีปิด
หนังสือแจ้งความหรือหมายน้ันในที่ที่เห็นได้ถนัดที่ประตูบ้านผู้รับ หรือโฆษณาในหนังสือพิมพ์ท้องที่ 
ก็ได้ 

 
มาตรา ๓๗  ถ้าผู้รับประเมินจะต้องลงนามในแบบพิมพ์ใดตามพระราชบัญญัตินี ้

ท่านว่าจะมอบฉันทะเป็นลายลักษณ์อกัษรให้ตัวแทนลงนามแทนก็ได้ ถ้าผู้รับประเมินได้รับหมายเรียก

                                                 
๒๐ มาตรา ๓๑ วรรคสาม เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. 

๒๕๓๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๙ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ตัวตามพระราชบัญญัตินี้ นอกจากที่กล่าวในหมายเรียกว่าต้องไปเอง ท่านว่าจะมอบฉันทะเป็น 
ลายลักษณ์อกัษรให้ตัวแทนไปแทนตัวก็ได้ 

แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องพอใจว่าผู้แทนน้ันได้รับมอบอํานาจโดยชอบตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 

หมวด ๒ 
การเก็บภาษี 

   
 

มาตรา ๓๘๒๑  ให้ผู้มีหน้าที่เสียภาษีนําค่าภาษีไปชําระต่อพนักงานเก็บภาษีภายใน
สามสิบวันนับแต่วันถัดจากวันที่ได้รับแจ้งการประเมิน ณ สํานักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนต้ังอยู่ หรือสถานท่ีอื่นที่ผู้บริหารท้องถิ่นกําหนดโดยประกาศ
ล่วงหน้าไว้ ณ สํานักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นน้ันไม่นอ้ยกว่าสามสิบวัน 

การชําระภาษีจะชําระโดยการส่งธนาณัติ ต๋ัวแลกเงินของธนาคาร หรือเช็คที่ธนาคาร
รับรองทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยังสถานที่ตามวรรคหนึ่งก็ได้ โดยส่ังจ่ายให้แก่องค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่นน้ัน ๆ หรือโดยการชําระผ่านธนาคาร หรือโดยวิธีอื่นตามระเบียบที่รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยกําหนด 

การชําระภาษีให้ถือว่าได้มีการชําระแล้วในวันที่พนักงานเก็บภาษีได้ลงลายมือช่ือใน
ใบเสร็จรับเงิน เว้นแต่การชําระภาษีตามวรรคสองให้ถือว่าวันส่งทางไปรษณีย์ วันชําระผ่านธนาคาร 
หรือวันชําระโดยวิธีอืน่ตามที่กําหนด แล้วแต่กรณี เป็นวันชําระภาษี 

 
มาตรา ๓๘ ทวิ๒๒  การชําระค่าภาษีตามพระราชบัญญัตินี้  รัฐมนตรี ว่าการ

กระทรวงมหาดไทยจะกําหนดให้มีการผ่อนชําระก็ได้ 
วงเงินค่าภาษีที่จะมีสิทธิผ่อนชําระ รวมท้ังหลักเกณฑ์และวิธีการในการผ่อนชําระ ให้

เป็นไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
 
มาตรา ๓๙  ถ้ามีผู้ย่ืนฟ้องต่อศาลตามความในมาตรา ๓๑ ท่านห้ามมิให้ศาลประทับ

เป็นฟ้องตามกฎหมาย เว้นแต่จะเป็นที่พอใจศาลว่าผู้รับประเมินได้ชําระค่าภาษีทั้งสิ้นซึ่งถึงกําหนด
ต้องชําระ เพราะเวลาซึ่งท่านให้ไว้ตามมาตรา ๓๘ นั้น ได้สิ้นไปแล้ว หรือจะถึงกําหนดชําระระหว่างที่
คดียังอยู่ในศาล 

ถ้าศาลตัดสินให้ลดค่าภาษี ท่านให้คืนเงินส่วนที่ลดน้ันภายในสามเดือน โดยไม่คิดค่า
อย่างใด 

 
มาตรา ๔๐  ค่าภาษีนั้น ท่านให้เจ้าของทรัพย์สินเป็นผู้เสีย 
แต่ถ้าที่ดินและโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ เป็นของคนละเจ้าของ เจ้าของ

โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ต้องเสียค่าภาษีทั้งสิ้น ในกรณีเช่นน้ันถ้าเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่ง
                                                 

๒๑ มาตรา ๓๘ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
๒๒ มาตรา ๓๘ ทวิ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๐ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ไม่เสียภาษี ท่านว่าการขายทรัพย์สินทอดตลาดของผู้นั้นตามมาตรา ๔๔ ให้รวม
ขายสิทธิใด ๆ ในที่ดินอันเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ๆ ยังคงมีอยู่นัน้ด้วย 

 
มาตรา ๔๑  ถ้าผู้รับประเมินย่ืนคําร้องและปรากฏว่าผู้รับประเมินได้เสียหายเพราะ

ทรัพย์สินว่างลงหรือทรัพย์สินชํารุดถึงจําเป็นต้องซ่อมแซมในส่วนสําคัญ ท่านว่าพนักงานเจ้าหน้าที่จะ
ลดค่าภาษีลงตามส่วนที่เสียหาย หรือปลดค่าภาษีทั้งหมดก็ได้ 

ถ้าผู้ร้องไม่พอใจ ท่านว่าจะร้องขอให้อธิบดีกรมสรรพากร หรือสมุหเทศาภิบาล
พิจารณาอีกช้ันหน่ึงก็ได้ คําตัดสินของอธิบดีกรมสรรพากรหรือสมุหเทศาภิบาลน้ัน ท่านว่าเป็น 
คําตัดสินเด็ดขาด 

หมวด ๓ 
ค่าภาษีค้าง 

   
 

มาตรา ๔๒  ถ้าค่าภาษีมิได้ชําระภายในเวลาที่ได้กําหนดในหมวด ๒ ไซร้ ท่านว่าเงิน
ค่าภาษีนัน้ค้างชําระ 

 
มาตรา ๔๓  ถ้าเงินค่าภาษีค้างชําระ ท่านให้เพ่ิมจํานวนข้ึนดังอัตราต่อไปนี้ 
(๑) ถ้าชําระไม่เกินหน่ึงเดือนนับแต่วันพ้นกําหนดเวลาที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๓๘  

ให้เพ่ิมร้อยละสองครึ่งแห่งค่าภาษีที่ค้าง 
(๒) ถ้าเกินหน่ึงเดือนแต่ไม่เกินสองเดือน ให้เพ่ิมร้อยละห้าแห่งค่าภาษีที่ค้าง 
(๓) ถ้าเกินสองเดือนแต่ไม่เกินสามเดือน ให้เพ่ิมร้อยละเจ็ดครึ่งแห่งค่าภาษีที่ค้าง 
(๔) ถ้าเกินสามเดือนแต่ไม่เกินสี่เดือน ให้เพ่ิมร้อยละสิบแห่งค่าภาษีที่ค้าง 
 
มาตรา ๔๔๒๓  ถ้ามิได้มีการชําระค่าภาษีและเงินเพ่ิมภายในสี่เดือนตามมาตรา ๔๓ 

ให้ผู้บริหารท้องถิ่นมีอํานาจออกคําสั่งเป็นหนังสือให้ยึด อายัด หรือขายทอดตลาดทรัพย์สินของผู้ซึ่ง
ค้างชําระค่าภาษีเพ่ือนําเงินมาชําระเป็นค่าภาษี เงินเพ่ิม ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายโดยมิต้องขอให้
ศาลสั่งหรือออกหมายยึด 

การยึด อายัด หรือขายทอดตลาดทรัพย์สินตามวรรคหน่ึง ให้ปฏิบัติตามประมวล
กฎหมายวิธีพจิารณาความแพ่งโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๔๕  ถ้าค่าภาษีค้างอยู่และยังมิได้ชําระขณะเมื่อทรัพย์สินได้โอนกรรมสิทธ์ิ 

ไปเป็นของเจ้าของใหม่โดยเหตุใด ๆ ก็ตาม ท่านว่าเจ้าของคนเก่าและคนใหม่เป็นลูกหน้ีค่าภาษีนั้น
ร่วมกัน 
 

ภาค ๔ 
บทกําหนดโทษ 

                                                 
๒๓ มาตรา ๔๔ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๑ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

   
 

มาตรา ๔๖  ผู้ใดละเลยไม่แสดงข้อความตามที่กล่าวไว้ในมาตรา ๒๐ เว้นแต่จะเป็น
ด้วยเหตุสุดวิสัย ท่านว่าผู้นัน้มีความผิดต้องระวางโทษปรับไม่เกินสองร้อยบาท 

 
มาตรา ๔๗  ผู้ใดโดยรู้อยู่แล้วหรือจงใจละเลยไม่ปฏิบัติตามหมายเรียกของพนักงาน

เจ้าหน้าที่ ไม่แจ้งรายการเพ่ิมเติมละเอียดยิ่งข้ึนเมื่อเรียกร้อง ไม่นําพยานหลักฐานมาแสดง หรือไม่
ตอบคําถามเมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ซักถาม ตามความในมาตรา ๒๑ และ ๒๒ ท่านว่าผู้นั้นมีความผิด
ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าร้อยบาท 

 
มาตรา ๔๘  ผู้ใด 
(ก) โดยรู้อยู่แล้วหรือจงใจย่ืนข้อความเท็จ หรือให้ถ้อยคําเท็จ หรือตอบคําถามด้วย

คําอันเป็นเท็จหรือนําพยานหลักฐานเท็จมาแสดง เพ่ือหลีกเลี่ยงหรือจัดหาทางให้ผู้อื่นหลีกเลี่ยงการ
คํานวณค่ารายปีแห่งทรัพย์สินตามที่ควรก็ดี 

(ข) โดยความเท็จ โดยเจตนาละเลย โดยฉ้อโกง โดยอุบาย หรือโดยวิธีการอย่างหน่ึง
อย่างใดทั้งสิ้นที่จะหลีกเลี่ยงหรือพยายามหลีกเลี่ยงการคํานวณค่ารายปีแห่งทรัพย์สินของตนตามท่ี
ควรก็ดี 

ท่านว่าผู้นั้นมีความผิดต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินห้าร้อย
บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

 
 
ประกาศมา ณ วันท่ี ๑๙ เมษายน พทุธศักราช ๒๔๗๕ เป็นปีที่ ๘ ในรัชกาลปัจจุบัน 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๒ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

บัญชีแสดงท้องที่ใช้พระราชบัญญัติภาษี 
โรงเรือนและที่ดิน พทุธศักราช ๒๔๗๕๒๔ 

   
 

 
เขตจังหวัดพระนคร 
   

 
ทิศตะวันตก ฝั่งตะวันออกของแม่น้ําเจ้าพระยา ต้ังแต่ปากคลองบางซื่อ ตลอดลง

มาถึงปากคลองวัว 
ทิศเหนือ ต้ังแต่ปากคลองบางซื่อไปตามลําคลองเข้าคลองเปรมประชากร เข้าคลอง

ประปาที่หลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๑ ตามลําคลองประปาไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๒ หักไปทางทิศ
ตะวันออกตรงไปหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๓ ซึ่งต้ังอยู่ริมคลองเปรมประชากร ตามลําคลองนั้นไปทาง
เหนือถึงคลองขุดเจ้าพระยาวรพงศ์ เข้าคลองขุดน้ันไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๔ ซึ่งต้ังอยู่ริมทาง
รถไฟ 

ทิศตะวันออก ต้ังแต่หลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๔ ไปทางทิศใต้ตามทางรถไฟถึงคลอง
ประปา ตามคลองประปาไปทางทิศใต้และเลี้ยวเข้าคลองสามเสน ตามลําคลองสามเสนไปทางทิศ
ตะวันออกเข้าคลองบางกระสัน ตามลําคลองนั้นไปออกคลองบางกะปิ ตามลําคลองบางกะปิไปทางทิศ
ตะวันออกถึงหัวถนนแหม่มโคล์ ไปตามแนวถนนน้ันตรงไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๗ อันต้ังอยู่ที่มุม
ข้อศอกคลองไผ่สิงห์โต (และในระวางหัวถนนแหม่มโคล่ถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๗ นั้น ให้ขยายเขต
ไปทางทิศตะวันออกอีก ๑๐ เส้น ถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๕ และ ภ.ร.ด. ๖) ต้ังแต่หลักเขตหมาย 
ภ.ร.ด. ๗ นั้น ไปตามลําคลองไผ่สิงห์โตทางทิศตะวันตก ถึงทางรถไฟสายช่องนนทรี ตามทางรถไฟนั้น
ไปทางทิศใต้ถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๘ หักไปทางทิศตะวันออกตามแนวทางเดินถึงหลักเขตหมาย 
ภ.ร.ด. ๙ ซึ่งต้ังอยู่ริมคลองไผ่สิงห์โต ตามลําคลองนั้นไปทางทิศใต้เข้าคลองหัวลําโพง เลี้ยวไปทางทิศ
ตะวันออกเข้าคลองเตยและตามลําคลองเตยไปออกแม่น้าํเจ้าพระยา 

ทิศใต้ ฝั่งตะวันออกของแม่น้ําเจ้าพระยา ต้ังแต่ปากคลองเตยมาทางทิศตะวันตกถึง
ทางรถไฟสายช่องนนทรีริมคลองวัดช่องลม ตามทางรถไฟนั้นมาถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๑๐ ซึ่งต้ังอยู่
ที่หัวถนนศรีบําเพ็ญ ตามถนนศรีบําเพ็ญ ถนนเย็นอากาศถึงคลองมหาเมฆ ตามลําคลองน้ันไปทางทิศ
เหนือแล้วเลี้ยวเข้าลําคูไปทางทิศตะวันออกเข้าถนนงามดูพลี ตามถนนงามดูพลีไปออกถนนสาธร ตาม
ถนนน้ันไปออกถนนเจริญกรุง (และในระวางต้ังแต่ที่ถนนงามดูพลีจดถนนสาธรถึงที่ถนนสาธรจดถนน
เจริญกรุงน้ัน ให้ขยายเขตไปทางทิศใต้ ๑๕ เส้น เสมอกับเขตสุขาภิบาล) ต้ังแต่ที่ถนนสาธรจดถนน
เจริญกรุง ตามถนนเจริญกรุงไปทางทิศใต้เข้าตรอกป่าช้าจีน ไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๑๑ อันต้ังอยู่
เชิงสะพานคอนกรีต แล้วเข้าตรอกหลังป่าช้าจีนไปทางทิศใต้ถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๑๒ เลี้ยวตาม
ทางเดินไปทางทิศตะวันออกถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๑๓ ออกถนนซอยสะพานที่ ๒ ตรงไปถึงตรอก
จันทร์ ตามตรอกน้ันไปทางทิศตะวันตกเข้าถนนซอยที่ ๒ ตามถนนน้ันไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๑๔ 
ตามทางเดินขึ้นสะพานยาวตรอกบางขวางถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๑๕ ไปทางทิศใต้ถึงหลักเขตหมาย 
                                                 

๒๔ บัญชีแสดงท้องท่ีใช้พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ แก้ไขเพ่ิมเติม
โดยประกาศกําหนดเขตต์ท้องท่ีใช้พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พทุธศักราช ๒๔๗๕ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๓ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ภ.ร.ด. ๑๖ ซึ่งต้ังอยู่ที่สะพานยาวบ้านใหม่ ไปตามสะพานน้ันทางทิศตะวันตกถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. 
๑๗ เลี้ยวไปทางทิศใต้ถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๑๘ เลี้ยวไปทางทิศตะวันตกถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. 
๑๙ ตามทางเดินไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๒๐ และเลี้ยวตามทางน้ันไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๒๑ 
หักไปทางทิศตะวันออกถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๒๒ ตรงไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๒๓ และ ภ.ร.ด. 
๒๔ ไปตามทางเดินถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๒๕ ซึ่งต้ังอยู่ที่ปลายสะพานยาวตรอกนางบางไปตาม
สะพานน้ันถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๒๖ อันต้ังอยู่ที่มุมสุเหร่าเลียบเขตสุเหร่าไปทางทิศใต้ถึงหลักเขต
หมาย ภ.ร.ด. ๒๗ ตรงไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๒๘ แล้วไปตามลําคูถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๒๙ 
อันต้ังอยู่ริมคลองสวนหลวง ตามลําคลองนั้นไปทางทิศตะวันออกถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๓๐ อัน
ต้ังอยู่ริมคลองสวนหลวงเลี้ยวตามสะพานไปตามทางเดินตรอกสุเหร่าเก่าถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๓๑ 
ตรงไปถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๓๒ เลี้ยวไปทางทิศตะวันตกถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๓๓ แล้วไปทาง
ทิศใต้ถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๓๔ เลี้ยวไปทางทิศตะวันตกถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๓๕ แล้วไปทาง
ทิศใต้ถึงหลักเขตหมาย ภ.ร.ด. ๓๖ อันต้ังอยู่ที่คลองวัว ตามลําคลองวัวไปทางทิศใต้ออกลํานํ้า
เจ้าพระยา 
 

เขตจังหวัดธนบุรี 
   

 
ทิศเหนือ ต้ังแต่ปากคลองบางกอกน้อยฝั่งใต้ไปตามลําคลองบางกอกน้อยถึงที่ตรงหัว

ถนนบ้านจาก 
ทิศตะวันตก ต้ังแต่ที่ตรงหัวถนนบ้านจาก หลังวัดอัมรินทร์ตามถนนบ้านจาก ถนน

บ้านช่างหล่อ และถนนสวนอนันต์ จดเขตวัดพระยาธรรม หักมาทางตะวันออกลงคลองวัดพระยา
ธรรมถึงคลองมอญ ข้ามคลองมอญไปเข้าคลองวัดนากกลางและตามลําคลองนั้นไปเข้าคลองวัดอรุณ 
ไปตามคลองน้ันทางทิศตะวันตกหักเข้าคูวัดอรุณผ่านหน้าปรกเลี้ยวเข้าถนนโพธ์ิสามต้นไปทางทิศ
ตะวันตกเลี้ยวเข้าถนนเจริญพาศน์มาตามถนนน้ันทางทิศใต้ หักเข้าตรอกบ้านลาวเหนือ กุฎีเจ้าเซ็น ไป
ตามคลองวัดราชสิทธารามทางใต้ ออกคลองบางกอกใหญ่ ตามลําคลองนั้นไปทางตะวันตกถึงคลอง
บางไส้ไก่ (ข้างที่ว่าการก่ิงอําเภอบุบผาราม) เข้าคลองบ้านสมเด็จไปถึงหัวห้องแถวตลาดแขก เลี้ยวเข้า
ตรอกหลังตลาดแขกไปตามตรอกนั้นถึงคลองวัดน้อยใหม่ เลี้ยวเข้าคลองน้ันไปทางทิศตะวันตกออก
คลองบางไส้ไก่ตอนปลายไปตามลําคลองบางไส้ไก่ทางใต้ถึงทางรถไฟสายแม่กลอง 

ทิศใต้ ต้ังแต่ที่ทางรถไฟสายแม่กลองผ่านกับคลองบางไส้ไก่ตามทางรถไฟมาทางทิศ
ตะวันออกถึงแม่น้าํเจ้าพระยา 

ทิศตะวันออก ต้ังแต่ปากคลองบางกอกน้อยฝั่งใต้ เลียบฝั่งแม่น้ําเจ้าพระยาลงมาทาง
ทิศใต้ ถึงสถานีรถไฟคลองสานบรรจบกับปลายเขตทางทิศใต้ 

 
ลํานํ้าเจ้าพระยา 
   

 
ทิศเหนือ เส้นตรงต้ังแต่ปากคลองบางกอกน้อยฝั่งใต้ ข้ามลํานํ้าเจ้าพระยามาฝั่ง

ตะวันออกตรงที่ว่าการกรมทหารราบ ๒ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๔ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ทิศใต้ เส้นตรงต้ังแต่ท่าเรือของสถานีรถไฟคลองสาน ข้ามลํานํ้าเจ้าพระยามาฝั่ง
ตะวันออกตรงปากคลองผดุงกรุงเกษมฝ่ังใต้ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๕ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
ประกาศกําหนดเขตต์ท้องที่ใช้พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พทุธศักราช ๒๔๗๕๒๕ 
 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินแก้ไขเพ่ิมเติม พทุธศักราช ๒๔๗๕๒๖ 

 
มาตรา ๒  ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้ต้ังแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉะบับที่ ๓) พทุธศักราช ๒๔๘๕๒๗ 
 
มาตรา ๒  ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้ต้ังแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
 
มาตรา ๔  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้
 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔๒๘ 
 
มาตรา ๒  พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา

นเุบกษาเป็นต้นไป 
 
มาตรา ๑๙  บรรดาค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินที่รัฐวิสาหกิจใดยังมิได้ดําเนินการชําระ

หรือค้างชําระอยู่ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้รัฐวิสาหกิจน้ันชําระให้เสร็จสิ้นภายในหนึ่งปี
นับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ แต่ในกรณีที่รัฐวิสาหกิจใดที่ค้างชําระค่าภาษีโรงเรือนและที่ดิน
เป็นรัฐวิสาหกิจที่ประกอบกิจการสาธารณูปโภค หรือสาธารณูปการตามท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด ก็ให้
ค่าภาษีที่ค้างชําระนั้นเป็นอันพับไป 

บทบัญญัติตามวรรคหน่ึง ไม่ก่อให้เกิดสิทธิเรียกคืนค่าภาษีหากได้มีการชําระไปแล้ว
ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินีใ้ช้บังคับ 

 
มาตรา ๒๐  ผู้ใดมีหน้าที่เสียภาษีให้แก่กรุงเทพมหานคร เทศบาล เมืองพัทยา 

สุขาภิบาล หรือองค์การบริหารส่วนจังหวัด แล้วแต่กรณี แต่ยังมิได้ย่ืนแบบพิมพ์แสดงรายการ
ทรัพย์สินเพ่ือเสียภาษี หรือยังมิได้ชําระภาษี หรือชําระภาษียังไม่ครบถ้วน หากผู้นั้นได้ติดต่อขอชําระ
ภาษีตามมาตรา ๑๙ และมาตรา ๒๐ แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช ๒๔๗๕ 
และได้นําเงินค่าภาษีไปชําระต่อพนักงานเก็บภาษีภายในกําหนดหน่ึงปีนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้
บังคับ ให้ผู้นัน้ได้รับยกเว้นโทษทางอาญาและไม่ต้องเสียค่าปรับหรือเงินเพ่ิม สําหรับเงินค่าภาษีในส่วน
ที่มีอยู่ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินีใ้ช้บังคับ 

 

                                                 
๒๕ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๔๙/-/หน้า ๑๓๐/๒๙ พฤษภาคม ๒๔๗๕ 
๒๖ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๔๙/-/หน้า ๒๕๙/๑๔ สิงหาคม ๒๔๗๕ 
๒๗ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๕๙/ตอนท่ี ๒๙/หน้า ๙๐๑/๒๘ เมษายน ๒๔๘๕ 
๒๘ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๐๘/ตอนท่ี ๑๙๖/ฉบับพิเศษ หน้า ๑/๑๑ พฤศจิกายน ๒๕๓๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๖ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

มาตรา  ๒๑  ให้ รั ฐมนตรี ว่ าการกระทรวงการคลั งและรั ฐมนตรี ว่ าการ
กระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้

 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ี คือ โดยเหตุที่การจัดเก็บภาษีในปัจจุบัน
มีขั้นตอนมาก และยังมีวิธีการที่จํากัด อีกทั้งการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินจากรัฐวิสาหกิจยังไม่มี
บทบัญญัติที่ชัดเจนและเป็นธรรมพอ ดังนั้น เพ่ืออํานวยความสะดวกในการชําระภาษีและเพ่ือให้การ
คิดคํานวณภาษีเกิดความเป็นธรรมย่ิงขึ้น สมควรปรับปรุงวิธีการในการจัดเก็บและการชําระภาษีทั้ง
ของรัฐวิสาหกิจและของประชาชนเสียใหม่ให้เหมาะสมยิ่งข้ึน นอกจากน้ัน เพ่ือเร่งรัดให้มีการชําระ
ภาษีที่ค้างชําระเพื่อนําไปใช้ประโยชน์ในการพัฒนาท้องถ่ินต่อไป สมควรกําหนดเวลาให้มีการนําภาษี
ที่ค้างมาชําระภายในกําหนด โดยยกเว้นโทษทางอาญา รวมท้ังเงินเพ่ิม และค่าปรับต่าง ๆ ให้  จึง
จําเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี ้

 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๓๒๙ 

 
มาตรา ๒  พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา

นเุบกษาเป็นต้นไป 
 
มาตรา ๖  ในกรณีที่มีกฎหมายบัญญัติให้ผู้รับประเมินย่ืนคําร้องขอให้พิจารณา

ประเมินใหม่ได้ ให้ผู้บริหารท้องถิ่นเป็นผู้ช้ีขาด เว้นแต่จะมีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นอย่างอ่ืน  ทั้งน้ี 
ผู้บริหารท้องถิ่นอาจมอบอํานาจและหน้าท่ีดังกล่าวให้หน่วยงานอ่ืนของรัฐดําเนินการแทนก็ได้ 

 
มาตรา ๗  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้
 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ี คือ เน่ืองจากพระราชบัญญัติสภาตําบล
และองค์การบริหารส่วนตําบล พ.ศ. ๒๕๓๗ กําหนดให้มีองค์การบริหารส่วนตําบลและเป็นราชการ
ส่วนท้องถิ่นเพ่ิมขึ้นอีกประเภทหน่ึง สมควรแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
เพ่ือให้ครอบคลุมถึงการเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินในเขตองค์การบริหารส่วนตําบล นอกจากน้ีโดยท่ี
ถ้อยคําเกี่ยวกับราชการส่วนท้องถิ่นในกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินมีใช้อยู่หลายคําตาม
รูปแบบของราชการส่วนท้องถิ่นซึ่งมีอยู่หลากหลาย สมควรปรับปรุงถ้อยคําดังกล่าวเพ่ือให้ครอบคลุม
ถึงราชการส่วนท้องถิ่นทุกประเภท  จึงจําเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี ้

                                                 
๒๙ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๑๗/ตอนท่ี ๑๖ ก/หน้า ๓๘/๗ มีนาคม ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๗ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หยก/ปรับปรุง 
๑๗ เมษายน ๒๕๕๖ 

อดุมลักษณ์/ตรวจ 
๒๓ เมษายน ๒๕๕๖ 
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พระราชบัญญติัภาษีบํารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

พระราชบัญญัติ 
ภาษีบํารุงท้องที่ 

พ.ศ. ๒๕๐๘ 
   

 
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 

ให้ไว้ ณ วันที ่๒๒ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๐๘ 
เป็นปีที่ ๒๐ ในรัชกาลปัจจุบัน 

 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ 

ให้ประกาศว่า 
 
โดยที่เป็นการสมควรแยกกฎหมายเกี่ยวกับภาษีบํารุงท้องที่ออกจากประมวล

รัษฎากร 
 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตราพระราชบัญญัติขึ้นไว้ โดยคําแนะนําและ

ยินยอมของสภาร่างรัฐธรรมนูญในฐานะรัฐสภา ดังต่อไปนี้ 
 
มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกว่า “พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 

๒๕๐๘” 
 
มาตรา ๒๑  พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา

นเุบกษาเป็นต้นไป 
 
มาตรา ๓  ให้ยกเลิกลักษณะ ๓ ภาษีบํารุงท้องที่แห่งประมวลรัษฎากร 
บรรดากฎหมาย กฎ และข้อบังคับอ่ืน ในส่วนที่มีบัญญัติไว้แล้วในพระราชบัญญัตินี ้

หรือซึ่งขัดหรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัตินี ้ให้ใช้พระราชบัญญัตินีแ้ทน 
 
มาตรา  ๔ ๒  ให้ รั ฐมนต รี ว่ าการกระทรวงการคลั งและ รัฐมนตรี ว่ าการ

กระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ และให้มีอํานาจออกกฎกระทรวงเพ่ือปฏิบัติการ
ตามพระราชบัญญัตินี ้

กฎกระทรวงนั้น เมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้ว ให้ใช้บังคับได้ 
 

                                                 
๑ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๘๒/ตอนท่ี ๙๔/ฉบับพิเศษ หน้า ๖/๑ พฤศจิกายน ๒๕๐๘ 
๒ มาตรา ๔ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชกําหนดแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ 

พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

มาตรา ๕  เมื่อได้มีพระราชกฤษฎีกาให้เทศบาลใดอยู่ในความควบคุมดูแลของ
กระทรวงมหาดไทยตามกฎหมายว่าด้วยเทศบาล บรรดาอํานาจหน้าที่ของผู้ว่าราชการจังหวัดตาม
พระราชบัญญัตินี ้ให้เป็นอํานาจหน้าที่ของรัฐมนตรีหรือผู้ซึ่งรัฐมนตรีมอบหมาย 

 
หมวด ๑ 

ข้อความท่ัวไป 
   

 
มาตรา ๖  ในพระราชบัญญัตินี ้
“ที่ดิน” หมายความว่า พื้นที่ดิน และให้หมายความรวมถึงพ้ืนที่ที่เป็นภูเขาหรือที่มี

น้าํด้วย 
“เจ้าของที่ดิน” หมายความว่า บุคคลหรือคณะบุคคลไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคล ซึ่งมีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน หรือครอบครองอยู่ในที่ดินที่ไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน 
“ปี” หมายความว่า ปีปฏิทิน 
“รัฐมนตรี” หมายความว่า รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้
 
มาตรา ๗  ให้ผู้ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินในวันที่ ๑ มกราคม ของปีใด มีหน้าที่เสียภาษี

บํารุงท้องที่สําหรับปีนั้นจากราคาปานกลางของที่ ดิน ตามบัญชีอัตราภาษีบํารุงท้องที่ท้าย
พระราชบัญญัตินี ้

 
มาตรา ๘  เจ้าของที่ดินไม่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่สําหรับที่ดินดังต่อไปนี้ 
(๑) ที่ดินที่เป็นที่ต้ังพระราชวังอันเป็นส่วนสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
(๒) ที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือที่ดินของรัฐที่ใช้ในกิจการของรัฐหรือ

สาธารณะ โดยมิได้หาผลประโยชน์ 
(๓) ที่ดินของราชการส่วนท้องถ่ินที่ใช้ในกิจการของราชการส่วนท้องถิ่นหรือ

สาธารณะ โดยมิได้หาผลประโยชน์ 
(๔) ที่ดินที่ใช้เฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศลสาธารณะ 
(๕) ที่ดินที่ใช้เฉพาะศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหนึ่ง ที่ดินที่เป็นกรรมสิทธ์ิของวัดไม่ว่า

จะใช้ประกอบศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหน่ึงหรือไม่ หรือที่ศาลเจ้า โดยมิได้หาผลประโยชน์ 
(๖)๓ ที่ดินที่ใช้เป็นสุสานและฌาปนสถานสาธารณะโดยมิได้รับประโยชน์ตอบแทน 
(๗)๔ ที่ดินที่ใช้ในการรถไฟ การประปา การไฟฟ้าหรือการท่าเรือของรัฐหรือที่ใช้เป็น

สนามบินของรัฐ 
(๘) ที่ดินที่ใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนที่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินอยู่แล้ว 

                                                 
๓ มาตรา ๘ (๖) แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชกําหนดแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ 

พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๔ มาตรา ๘ (๗) แก้ไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๑๕๖ ลงวันท่ี ๔ มิถุนายน 

พทุธศักราช ๒๕๑๕ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๓ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

(๙) ที่ดินของเอกชนเฉพาะส่วนที่เจ้าของที่ดินยินยอมให้ทางราชการจัดใช้เพ่ือ
สาธารณประโยชน์ โดยเจ้าของที่ดินมิได้ใช้หรือหาผลประโยชน์ในที่ดินเฉพาะส่วนน้ัน 

(๑๐) ที่ดินที่เป็นที่ต้ังที่ทําการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการชํานัญพิเศษของ
สหประชาชาติ หรือองค์การระหว่างประเทศอ่ืน ในเมื่อประเทศไทยมีข้อผูกพันให้ยกเว้นตาม
อนุสัญญาหรือความตกลง 

(๑๑) ที่ดินที่เป็นที่ต้ังที่ทําการของสถานทูต หรือสถานกงสุล  ทั้งน้ี ให้เป็นไปตาม
หลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัติต่อกัน 

(๑๒) ที่ดินตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
 
มาตรา ๘ ทวิ๕  เพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ในเขตกรุงเทพมหานคร ให้

รัฐมนตรีมีอํานาจออกกฎกระทรวงดังต่อไปนี้ 
(๑) กําหนดผู้มีอาํนาจแต่งต้ังเจ้าพนักงานประเมินและเจ้าพนักงานสํารวจ 
(๒) กําหนดหลักเกณฑ์การแต่งต้ังคณะกรรมการเพ่ือพิจารณาการตีราคาปานกลาง

ตามมาตรา ๑๔ 
(๓) กําหนดสถานที่เพ่ือปฏิบัติการตามมาตรา ๑๘ มาตรา ๒๘ มาตรา ๒๙ และ

มาตรา ๓๔ 
(๔)๖ กําหนดเขตท้องที่ตามมาตรา ๒๒ (๔) 
(๕) กําหนดวิธีการและสถานที่แจ้งการประเมินตามมาตรา ๓๓ 
(๖) กําหนดผู้ปฏิบัติหน้าที่แทนนายอําเภอหรือนายกเทศมนตรี 
 
มาตรา ๘ ตรี๗  ให้ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครมีอํานาจหน้าที่เช่นเดียวกับผู้ว่า

ราชการจังหวัดตามท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้ทั่วเขตกรุงเทพมหานคร 
 
มาตรา ๙  เพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี ้
(๑) ในเขตเทศบาล ให้นายกเทศมนตรีมีอํานาจแต่งต้ังเจ้าพนักงานประเมินและเจ้า

พนักงานสํารวจ 
(๒) นอกเขตเทศบาล ให้นายอําเภอท้องที่มีอํานาจแต่งต้ังเจ้าพนักงานประเมินและ

เจ้าพนักงานสํารวจ 
 
มาตรา ๑๐๘  ภาษีบํารุงท้องที่ที่เก็บจากที่ดินในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใด 

นอกจากองค์การบริหารส่วนจังหวัด ให้เป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นน้ัน 
ภาษีบํารุงท้องที่ที่เก็บจากที่ดินในเขตจังหวัดซึ่งอยู่นอกเขตองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นตามวรรคหน่ึง ให้เป็นรายได้ขององค์การบริหารส่วนจังหวัดน้ัน 

                                                 
๕ มาตรา ๘ ทวิ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๑๖ 
๖ มาตรา ๘ ทวิ (๔) แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชกําหนดแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุง

ท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๗ มาตรา ๘ ตรี เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๑๖ 
๘ มาตรา ๑๐ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๔ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
มาตรา ๑๐ ทวิ๙  (ยกเลิก) 
 
มาตรา ๑๑  ส่วนลดและค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บภาษีบํารุงท้องที่ ให้เป็นไปตามท่ี

กําหนดในกฎกระทรวง 
 
มาตรา ๑๒  การส่งคําสั่งเป็นหนังสือ หนังสือแจ้งการประเมิน หรือหนังสืออ่ืนให้แก่

บุคคลใด ให้ปฏิบัติดังต่อไปนี้ 
(๑) ให้ส่งในเวลากลางวันระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก หรือในเวลาทํา

การ 
(๒) ให้ส่ง ณ ภูมิลําเนาหรือสถานที่ทําการของผู้รับ หรือให้ส่งโดยทางไปรษณีย์

ลงทะเบียน 
ถ้าไม่พบผู้รับ ณ ภูมิลําเนาหรือสถานที่ทําการของผู้รับให้ส่งแก่ผู้ซึ่งบรรลุนิติภาวะ

แล้วซึ่งอยู่ ณ ภูมิลําเนา หรืออยู่ในบ้านหรือสถานที่ทําการของผู้นั้น 
ถ้าไม่สามารถจะส่งตามวิธีดังกล่าวได้ ให้ปิดหนังสือน้ันไว้ในที่แลเห็นได้ง่าย ณ 

ภูมิลําเนาหรือสถานที่ทําการของผู้นั้น หรือลงประกาศแจ้งความในหนังสือพิมพ์รายวันอย่างน้อยสอง
ฉบับ หรือโฆษณาด้วยวิธีอื่น 

เมื่อได้ปฏิบัติการตามวิธีดังกล่าว และเวลาได้ล่วงพ้นไปไม่น้อยกว่าเจ็ดวันนับแต่วันที่
ปฏิบัติการ ให้ถือว่าบุคคลน้ันได้รับหนังสือน้ันแล้ว 

 
หมวด ๒ 

การตีราคาปานกลางของที่ดิน 
   

 
มาตรา ๑๓  การตีราคาปานกลางของที่ดินน้ัน ให้นําเอาราคาที่ดินในหน่วยที่จะทํา

การตีราคา ซึ่งซื้อขายกันโดยสุจริตครั้งสุดท้ายไม่น้อยกว่าสามรายในระยะเวลาไม่เกินหน่ึงปีก่อนวันตี
ราคา มาคํานวณถัวเฉลี่ยเป็นราคาปานกลาง โดยมิให้คํานวณราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่ง
เพาะปลูกเข้าด้วย 

ในกรณีที่ไม่มีการซื้อขายที่ดินตามวรรคหน่ึงในหน่วยใด ให้นําเอาราคาปานกลางที่
คํานวณตามวิธีการในวรรคหน่ึงของที่ดินในหน่วยใกล้เคียงที่มีสภาพและทําเลท่ีดินคล้ายคลึงกันมา
เป็นราคาปานกลางของที่ดินในหน่วยน้ันได้ 

ถ้าไม่อาจตีราคาปานกลางตามสองวรรคก่อนได้ ให้กําหนดราคาปานกลางของที่ดิน
โดยถือเกณฑ์อย่างอ่ืนอันอาจแสดงราคาตลาดของที่ดินโดยเฉลี่ยได้ 

การตีราคาปานกลางของที่ดินให้ตีราคาเป็นหน่วยตําบล แต่ถ้าราคาของที่ดินใน
ตําบลใดแตกต่างกันมาก ให้พิจารณาตีราคาโดยกําหนดเขตในตําบลน้ันแยกออกเป็นหน่วย ๆ เพ่ือให้
การตีราคาปานกลางเป็นไปโดยเที่ยงธรรม 

                                                 
๙ มาตรา ๑๐ ทวิ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๕ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
มาตรา ๑๔๑๐  ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดแต่งต้ังคณะกรรมการข้ึนคณะหน่ึงให้มีหน้าที่

พิจารณาการตีราคาปานกลางตามมาตรา ๑๓ คณะกรรมการน้ันให้ประกอบด้วยบุคคลในท้องที่
ดังต่อไปนี้ 

(๑) ในเขตองค์การบริหารส่วนจังหวัดประกอบด้วย ปลัดจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัด นายอําเภอท้องที่ ผู้ซึ่งนายกองค์การบริหารส่วนจังหวัดมอบหมายหน่ึงคน และผู้ทรงคุณวุฒิ
สองคนซึ่งได้รับเลือกจากสภาองค์การบริหารส่วนจังหวัด 

(๒) ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนประกอบด้วย ปลัดจังหวัด เจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัด นายอําเภอท้องที่ ผู้ซึ่งผู้บริหารท้องถ่ินหรือคณะผู้บริหารท้องถ่ินมอบหมายหนึ่งคน และ
ผู้ทรงคุณวุฒิสองคนซึ่งได้รับเลือกจากสภาท้องถิ่น 

 
มาตรา ๑๕  การประชุมคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่ตํ่ากว่าก่ึงจํานวน

ของกรรมการทั้งหมดจึงเป็นองค์ประชุม และให้คณะกรรมการเลือกกรรมการคนหน่ึงเป็นประธานท่ี
ประชุม 

การวินิจฉัยช้ีขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก 
กรรมการคนหน่ึง ให้มีเสียงหน่ึงในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากัน ให้ประธาน

ที่ประชุมออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 
 
มาตรา ๑๖  ให้คณะกรรมการพิจารณาตีราคาปานกลางของที่ดินทุกรอบระยะเวลา

สี่ปี 
 
มาตรา ๑๗  ภายหลังการตีราคาปานกลางของที่ดินตามมาตรา ๑๖ แล้ว ถ้ามีเหตุ

แสดงว่าราคาที่ดินในหน่วยใดได้เปลี่ยนแปลงไปมาก และผู้ว่าราชการจังหวัดพิจารณาเห็นสมควร 
หรือเจ้าของที่ดินร้องขอ ผู้ว่าราชการจังหวัดจะส่ังให้คณะกรรมการทําการพิจารณาตีราคาปานกลาง
ของที่ดินในหน่วยน้ันเสียใหม่ก็ได้ 

 
มาตรา ๑๘  ภายในเดือนตุลาคมของปีที่จะครบรอบระยะเวลาสี่ปี ตามมาตรา ๑๖ 

ให้คณะกรรมการย่ืนรายงานการตีราคาปานกลางของที่ดินต่อผู้ว่าราชการจังหวัดแสดงราคาปานกลาง
ของท่ีดินทุก ๆ หน่วย และให้ผู้ว่าราชการจังหวัดประกาศราคาปานกลางของที่ดินน้ันไว้ ณ ศาลา
กลางจังหวัด ที่ว่าการอําเภอ สํานักงานเทศบาล สํานักงานสุขาภิบาล และที่ตําบลแห่งท้องที่นั้น 
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับรายงานจากคณะกรรมการ 

 
มาตรา ๑๙  ถ้ ามีการตีราคาปานกลางของที่ ดินใหม่ตามมาตรา ๑๗ ให้

คณะกรรมการย่ืนรายงานการตีราคาใหม่ต่อผู้ว่าราชการจังหวัด และให้ผู้ว่าราชการจังหวัดประกาศ
ราคาปานกลางของที่ดินใหม่ ภายในระยะเวลาและสถานที่ตามท่ีกําหนดไว้ในมาตรา ๑๘ 

 

                                                 
๑๐ มาตรา ๑๔ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๖ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

มาตรา ๒๐  ถ้าเจ้าของที่ดินไม่เห็นพ้องด้วยกับราคาปานกลางของที่ดิน เจ้าของ
ที่ดินมีสิทธิอทุธรณ์การตีราคาปานกลางของที่ดินต่อผู้ว่าราชการจังหวัดได้ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่
ประกาศราคาปานกลางของที่ดิน และให้นําความในหมวด ๘ อันว่าด้วยการอุทธรณ์มาใช้บังคับโดย
อนุโลม 

 
มาตรา ๒๑  การตีราคาปานกลางของที่ดินทุกรอบระยะเวลาสี่ปีตามมาตรา ๑๖ ให้

ใช้เป็นราคาปานกลางได้ทุกปีสําหรับรอบระยะเวลาสี่ปีนั้น 
ในกรณีที่มีการตีราคาปานกลางของที่ดินใหม่ตามมาตรา ๑๗ ราคาปานกลางของ

ที่ดินใหม่นั้น ให้ใช้ได้สําหรับปีที่ถัดจากปีที่มีประกาศการตีราคาปานกลางของที่ดินใหม่ จนถึงปีสุดท้าย
ของรอบระยะเวลาสี่ปีตามวรรคหน่ึง 

ในกรณีที่มีการอุทธรณ์ตามมาตรา ๒๐ ราคาปานกลางของท่ีดินตามคําวินิจฉัย
อุทธรณ์ให้ใช้สําหรับปีที่เป็นประเด็นแห่งการอุทธรณ์เป็นต้นไป จนถึงปีสุดท้ายของรอบระยะเวลาสี่ปี
ตามวรรคหน่ึง และให้ผู้ว่าราชการจังหวัดประกาศราคาปานกลางของที่ดินใหม่ ภายในระยะเวลาและ
สถานที่ตามท่ีกําหนดไว้ในมาตรา ๑๘ 

 
หมวด ๓ 

การลดหย่อนและการยกเว้นหรือลดภาษีบํารุงท้องที่ 
   

 
มาตรา ๒๒๑๑  บุคคลธรรมดาซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงที่อยู่ใน

จังหวัดเดียวกัน และใช้ที่ดินน้ันเป็นที่อยู่อาศัยของตน เป็นที่เลี้ยงสัตว์ของตน หรือประกอบกสิกรรม
ของตน ให้ลดหย่อนไม่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ตามเกณฑ์อย่างใดอย่างหน่ึงดังต่อไปนี้ 

(๑)๑๒ ถ้าเป็นที่ดินนอกเขตเทศบาล ให้ลดหย่อนได้ไม่เกินห้าไร่ แต่จะน้อยกว่าสามไร่
ไม่ได้  ทั้งน้ี ตามท่ีกําหนดในข้อบัญญัติจังหวัด หรือข้อบังคับตําบล แล้วแต่กรณี 

(๒) ถ้าเป็นที่ดินในเขตเทศบาลตําบลหรือในเขตสุขาภิบาล ให้ลดหย่อนได้ไม่เกินหน่ึง
ไร่ แต่จะน้อยกว่าสองร้อยตารางวาไม่ได้  ทั้งน้ี ตามท่ีกําหนดในเทศบัญญัติหรือข้อบังคับ 

(๓) ถ้าเป็นที่ดินในเขตเมืองพัทยาและเขตเทศบาลอ่ืนนอกจากเขตเทศบาลตําบล ให้
ลดหย่อนได้ไม่เกินหน่ึงร้อยตารางวา แต่จะน้อยกว่าห้าสิบตารางวาไม่ได้  ทั้งน้ี ตามท่ีกําหนดใน
ข้อบัญญัติหรือเทศบัญญัติ 

(๔) ถ้าเป็นที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร ให้ลดหย่อนได้ดังต่อไปนี้ 
(ก) ในท้องที่ที่มีชุมชนหนาแน่นมาก ให้ลดหย่อนได้ไม่เกินหน่ึงร้อยตารางวา แต่

จะน้อยกว่าห้าสิบตารางวาไม่ได้ 
(ข) ในท้องที่ที่มีชุมชนหนาแน่นปานกลาง ให้ลดหย่อนได้ไม่เกินหน่ึงไร่ แต่จะ

นอ้ยกว่าหน่ึงร้อยตารางวาไม่ได้ 
(ค) ในท้องที่ชนบท ให้ลดหย่อนได้ไม่เกินห้าไร่ แต่จะน้อยกว่าสามไร่ไม่ได้ 

                                                 
๑๑ มาตรา ๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชกําหนดแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ 

พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๑๒ มาตรา ๒๒ (๑) แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๗ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ทั้งน้ี ตามท่ีกําหนดในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
ท้องที่ใดจะเป็นท้องที่ตาม (ก) (ข) หรือ (ค) ให้เป็นไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
ที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้างและใช้สิ่งปลูกสร้างน้ันเป็นสถานการค้าหรือให้เช่า ไม่ได้รับการ

ลดหย่อนสําหรับส่วนของที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้างที่ใช้เป็นสถานการค้าหรือให้เช่าน้ัน 
ในกรณีที่บุคคลธรรมดาหลายคนเป็นเจ้าของที่ดินร่วมกัน ให้ได้รับการลดหย่อน

รวมกันตามเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในวรรคหน่ึง 
การลดหย่อนตามเกณฑ์ในมาตรานี้ ให้ได้รับการลดหย่อนสําหรับที่ดินที่อยู่ในจังหวัด

ใดจังหวัดหน่ึงแต่จังหวัดเดียว 
 
มาตรา ๒๓  ที่ดินที่ใช้ในการเพาะปลูก ถ้าในปีล่วงมาแล้วการเพาะปลูกในบริเวณ

นัน้เสียหายมากผิดปกติ หรือทําการเพาะปลูกไม่ได้ด้วยเหตุอนัพ้นวิสัยที่จะป้องกันได้โดยทั่วไป ให้ผู้ว่า
ราชการ จั งห วัดมี อํ านาจ พิจารณายกเ ว้นหรื อลดภา ษี บํารุ งท้ องที่ ให้ ไ ด้ตามระ เ บียบที่
กระทรวงมหาดไทยกําหนด 

 
มาตรา ๒๓ ทวิ๑๓  ที่ดินที่ใช้เป็นสุสานและฌาปนสถานสาธารณะโดยรับประโยชน์

ตอบแทน อาจได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ได้เฉพาะที่กําหนดไว้ในกฎกระทรวง 
 

หมวด ๔ 
การย่ืนแบบแสดงรายการท่ีดินและการสํารวจ 

   
 

มาตรา ๒๔  ให้เจ้าของที่ดินซึ่งมีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่ย่ืนแบบแสดงรายการ
ที่ดินเป็นรายแปลงตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยกําหนด 

ในกรณีที่ที่ดินอยู่นอกเขตเทศบาล เมื่อผู้ว่าราชการจังหวัดพิจารณาเห็นสมควรจะ
กําหนดให้เจ้าพนักงานสํารวจทําการสํารวจแล้วย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินแทนเจ้าของที่ดินเป็นราย
แปลงที่ทําการสํารวจก็ได้ 

 
มาตรา ๒๕  ถ้าบุคคลธรรมดาซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินตาย เป็นผู้ไม่อยู่ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเรื่องสาบสูญ หรือเป็นคนไร้ความสามารถ หรือเสมือนไร้
ความสามารถ ให้ผู้จัดการมรดกหรือทายาท ผู้รับมอบอํานาจ ผู้ครอบครองทรัพย์สิน ผู้อนุบาล ผู้
พิทักษ์ หรือผู้จัดการทรัพย์สิน แล้วแต่กรณี มีหน้าที่ปฏิบัติการตามมาตรา ๒๔ 

 
มาตรา ๒๖  ถ้าเจ้าของที่ดินเป็นนิติบุคคล ให้ผู้จัดการหรือผู้แทนอ่ืนของนิติบุคคล

นัน้มีหน้าที่ปฏิบัติการตามมาตรา ๒๔ 
 

                                                 
๑๓ มาตรา ๒๓ ทวิ เพ่ิมโดยพระราชกําหนดแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 

๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๘ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

มาตรา ๒๗  ถ้าบุคคลหลายคนเป็นเจ้าของที่ดินร่วมกัน ให้บุคคลเหล่าน้ันมีหน้าที่
รับผิดชอบร่วมกันในการปฏิบัติการตามมาตรา ๒๔ 

 
มาตรา ๒๘  เพ่ือประโยชน์ในการสํารวจและยื่นแบบแสดงรายการที่ดินตามมาตรา 

๒๔ วรรคสอง ให้เจ้าพนักงานสํารวจกําหนดวันเวลาที่จะทําการสํารวจและปิดประกาศไว้ ณ ที่ทําการ
ผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องที่นั้น และให้เจ้าของที่ดินหรือผู้แทนมีหน้าที่ช้ีเขตและแจ้งจํานวนเน้ือที่ดินตาม
กําหนดวันเวลานั้น และให้ความสะดวกแก่เจ้าพนักงานสํารวจเพ่ือการน้ันตามสมควร 

ถ้าเจ้าของที่ดินหรือผู้แทนไม่มาช้ีเขตหรือไม่ยอมแจ้งจํานวนเน้ือที่ดิน หรือช้ีเขตหรือ
แจ้งจํานวนเน้ือที่ดินขาดจากจํานวนที่เป็นจริง หรือไม่ให้ความสะดวกแก่เจ้าพนักงานสํารวจ เจ้า
พนักงานสํารวจมีอาํนาจเข้าไปในที่ดินหรือสถานที่ที่เกี่ยวข้องในระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์
ตกหรือในเวลาทําการ เพ่ือทําการสํารวจตามที่เห็นว่าถูกต้องได้ 

 
มาตรา ๒๙๑๔  แบบแสดงรายการที่ดินสําหรับที่ดินในเขตองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นใดให้ย่ืนต่อเจ้าพนักงานประเมิน ณ สํานักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ที่ดินของผู้เสีย
ภาษีบํารุงท้องที่ต้ังอยู่ หรือสถานท่ีอื่นที่ผู้บริหารท้องถ่ินกําหนดโดยประกาศล่วงหน้าไว้ ณ สํานักงาน
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นน้ันไม่นอ้ยกว่าสามสิบวัน 

 
มาตรา ๓๐  แบบแสดงรายการที่ดินตามมาตรา ๒๔ และมาตรา ๒๙ ให้ย่ืนภายใน

เดือนมกราคมของปีแรกที่มีการตีราคาปานกลางของที่ดินตามมาตรา ๑๖ 
แบบแสดงรายการที่ดินที่ย่ืนตามวรรคหน่ึง ให้ใช้ได้ทุกปีในรอบระยะเวลาสี่ปีนั้น 
 
มาตรา ๓๑  บุคคลใดเป็นเจ้าของที่ดินข้ึนใหม่ หรือจํานวนเน้ือที่ดินเดิมของเจ้าของ

ที่ดินผู้ใดได้เปลี่ยนแปลงไป ให้เจ้าของที่ดินน้ันย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินต่อเจ้าพนักงานประเมินตาม
มาตรา ๒๙ ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่เป็นเจ้าของที่ดินขึ้นใหม่ หรือนับแต่วันที่จํานวนเนื้อที่ดินได้มี
การเปล่ียนแปลง เว้นแต่ในกรณีที่ผู้ว่าราชการจังหวัดกําหนดให้เจ้าพนักงานสํารวจทําการสํารวจตาม
มาตรา ๒๔ วรรคสอง ก็ให้เจ้าของที่ดินแจ้งต่อเจ้าพนักงานสํารวจภายในกําหนดเวลาเช่นเดียวกัน 
และให้เจ้าพนักงานสํารวจย่ืนแบบแสดงรายการท่ีดินต่อเจ้าพนักงานประเมินตามมาตรา ๒๙ ภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากเจ้าของที่ดิน 

 
มาตรา ๓๒  เจ้าของที่ดินผู้ใดได้เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินอันเป็นเหตุให้การลดหย่อน

ตามมาตรา ๒๒ เปลี่ยนแปลงไป หรือมีเหตุอย่างอ่ืนทําให้อัตราภาษีบํารุงท้องที่สําหรับที่ ดิน
เปลี่ยนแปลงไป ให้เจ้าของที่ดินผู้นั้นแจ้งการเปลี่ยนแปลงต่อเจ้าพนักงานประเมินตามมาตรา ๒๙ 
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่มีการเปล่ียนแปลง หรือนับแต่วันที่มีเหตุอย่างอ่ืนทําให้อัตราภาษีบํารุง
ท้องที่เปลี่ยนแปลง เว้นแต่ในกรณีที่ผู้ว่าราชการจังหวัดกําหนดให้เจ้าพนักงานสํารวจทําการสํารวจ
ตามมาตรา ๒๔ วรรคสอง ก็ให้เจ้าของที่ดินแจ้งต่อเจ้าพนักงานสํารวจภายในกําหนดเวลาเช่นเดียวกัน 
และให้เจ้าพนักงานสํารวจแจ้งการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานประเมินตามมาตรา ๒๙ 
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากเจ้าของที่ดิน 

 
                                                 

๑๔ มาตรา ๒๙ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๙ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

หมวด ๕ 
การชําระภาษีบํารุงท้องที่ 

   
 

มาตรา ๓๓  ในการประเมินภาษีบํารุงท้องที่สําหรับปีแรกของการตีราคาปานกลาง
ของท่ีดินตามมาตรา ๑๖ หรือของปีที่มีการตีราคาปานกลางของที่ดินใหม่ตามมาตรา ๑๗ ให้เจ้า
พนักงานประเมินคํานวณภาษีบํารุงท้องที่และแจ้งการประเมินภายในเดือนมีนาคมแรกหลังจากการตี
ราคาปานกลางของที่ดินตามวิธีการดังต่อไปน้ี 

(๑) ในกรณีที่ที่ดินอยู่ในเขตเทศบาลหรือนอกเขตเทศบาลท่ีไม่มีกํานัน ให้เจ้า
พนักงานประเมินแจ้งการประเมินเป็นหนังสือไปยังผู้ซึ่งมีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่ 

(๒) ในกรณีที่ที่ดินอยู่นอกเขตเทศบาลที่มีกํานัน ให้เจ้าพนักงานประเมินปิดประกาศ
แจ้งการประเมินไว้ ณ ที่ว่าการอําเภอ ที่ทําการกํานัน และที่ทําการผู้ใหญ่บ้าน 

การประเมินภาษีบํารุงท้องที่ที่เจ้าพนักงานประเมินคํานวณไว้ตามวรรคหนึ่ง ให้ใช้
เป็นการประเมินภาษีบํารุงท้องที่สําหรับในปีต่อไปจนครบรอบระยะเวลาสี่ปีตามมาตรา ๒๑ 

ในกรณีที่เจ้าพนักงานประเมินไม่อาจคํานวณภาษีบํารุงท้องที่และแจ้งการประเมิน
ภายในเดือนมีนาคม ก็ให้แจ้งการประเมินภายหลังกําหนดเวลาดังกล่าวได้ 

 
มาตรา ๓๔๑๕  ให้ผู้มีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่นําเงินไปชําระต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

ณ สํานักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ที่ดินของผู้เสียภาษีบํารุงท้องที่ต้ังอยู่ หรือสถานที่อื่นที่
ผู้บริหารท้องถ่ินกําหนดโดยประกาศล่วงหน้าไว้ ณ สํานักงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นน้ันไม่
นอ้ยกว่าสามสิบวัน 

 
มาตรา ๓๔ ทวิ๑๖  การชําระภาษีบํารุงท้องที่นั้น ให้ถือว่าเป็นการสมบูรณ์เมื่อได้รับ

ใบเสร็จรับเงินที่พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีหน้าที่ในการนี้ได้ลงลายมือช่ือรับเงินแล้ว เว้นแต่การชําระภาษี
ตามวรรคสอง 

การชําระภาษีบํารุงท้องที่จะชําระโดยการส่งธนาณัติ ต๋ัวแลกเงินของธนาคาร หรือ
เช็คที่ธนาคารรับรองทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยังสถานที่ตามมาตรา ๓๔ ก็ได้ โดยสั่งจ่ายให้แก่
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นน้ัน ๆ หรือชําระโดยผ่านธนาคาร หรือโดยวิธีอื่นตามระเบียบที่
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกําหนด และให้ถือว่าวันส่งทางไปรษณีย์ วันชําระผ่านธนาคาร 
หรือวันชําระโดยวิธีอืน่ตามที่กําหนดเป็นวันชําระภาษี 

 
มาตรา ๓๕  ให้ผู้มีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่ชําระภาษีบํารุงท้องที่ภายในเดือน

เมษายนของทุกปี 
ในกรณีที่ผู้มีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่ได้รับแจ้งการประเมินตามมาตรา ๓๑ หรือ

มาตรา ๓๒ หรือภายหลังเดือนมีนาคมตามมาตรา ๓๓ วรรคสาม ให้ชําระภาษีบํารุงท้องที่ภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งการประเมิน 
                                                 

๑๕ มาตรา ๓๔ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
๑๖ มาตรา ๓๔ ทวิ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๐ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
มาตรา ๓๖  ผู้ว่าราชการจังหวัดมีอํานาจประกาศขยายหรือเลื่อนกําหนดเวลาชําระ

ภาษีบํารุงท้องที่ตามมาตรา ๓๕ ออกไปอีกได้ตามความจําเป็นแก่กรณี 
 
มาตรา ๓๖ ทวิ๑๗  ถ้าเงินภาษีบํารุงท้องที่ที่ต้องชําระภายในกําหนดเวลาตามมาตรา 

๓๕ หรือมาตรา ๓๖ แล้วแต่กรณี มีจํานวนต้ังแต่สามพันบาทขึ้นไป ผู้มีหน้าที่เสียภาษีจะขอผ่อนชําระ
เป็นสามงวด ๆ ละเท่า ๆ กันก็ได้ โดยแจ้งเป็นหนังสือให้บุคคลตามมาตรา ๓๔ ทราบก่อนการชําระ
ภาษีงวดที่หน่ึง 

การผ่อนชําระภาษีตามวรรคหนึ่ง ต้องชําระงวดที่หน่ึงตามกําหนดเวลาตามมาตรา 
๓๕ หรือมาตรา ๓๖ แล้วแต่กรณี งวดท่ีสองต้องชําระภายในหน่ึงเดือนนับแต่วันสุดท้ายที่ต้องชําระ
งวดที่หน่ึง และงวดที่สามต้องชําระภายในหน่ึงเดือนนับแต่วันสุดท้ายที่ต้องชําระงวดที่สอง 

ถ้าผู้ขอผ่อนชําระภาษีผู้ ใดไม่ ชําระภาษี บํารุงท้องที่ งวดใดงวดหน่ึงภายใน
กําหนดเวลาตามวรรคสอง ให้เจ้าของที่ดินหมดสิทธิที่จะชําระภาษีเป็นงวดและให้นําความในมาตรา 
๔๕ (๔) มาใช้บังคับสําหรับงวดที่ยังไม่ชําระ 

 
มาตรา ๓๗  ถ้าภาษีบํารุงท้องที่สําหรับที่ดินของเจ้าของเดียวกันในตําบลเดียวกันมี

จํานวนไม่ถึงหนึ่งบาท เป็นอันไม่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่สําหรับที่ดินแปลงนั้น 
 
มาตรา ๓๘  ภาษีบํารุงท้องที่จํานวนใดที่เจ้าพนักงานประเมินได้แจ้งหรือประกาศ

การประเมินแล้ว ถ้ามิได้ชําระภายในเวลาที่กําหนด ให้ถือเป็นภาษีบํารุงท้องที่ค้างชําระ 
 
มาตรา ๓๙  เมื่อกรรมสิทธ์ิหรือการครอบครองของเจ้าของที่ดินได้โอนตกไปยัง

บุคคลอ่ืน ให้ผู้รับโอนมีหน้าที่ร่วมกับเจ้าของที่ดินเดิมเสียภาษีบํารุงท้องที่ค้างชําระไม่เกินห้าปี รวมท้ัง
ปีสุดท้ายที่มีการเปลี่ยนแปลงเจ้าของที่ดินด้วย ส่วนภาษีบํารุงท้องที่ค้างชําระเกินห้าปีคงอยู่ในความ
รับผิดของเจ้าของที่ดินเดิม 

ความในวรรคก่อนมิให้ใช้บังคับแก่ผู้รับโอนซึ่งได้กรรมสิทธ์ิมาในการขายทอดตลาด
โดยคําสั่งศาลหรือคําสั่งของเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ในคดีล้มละลาย หรือคําสั่งขายทอดตลาดตาม
พระราชบัญญัตินี ้

 
มาตรา ๔๐  ในการปฏิบัติหน้าที่ เ พ่ือการเร่งรัดภาษีบํารุงท้องที่ค้างชําระให้

นายอําเภอ หรือนายกเทศมนตรี มีอาํนาจดังต่อไปน้ี 
(๑) มีหนังสือเรียกเจ้าของที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวข้องมาให้ถ้อยคํา หรือส่งบัญชีหรือ

เอกสารมาตรวจสอบ 
(๒) สั่งให้เจ้าของที่ดินหรือบุคคลซึ่งเก่ียวข้อง ปฏิบัติการเท่าที่จําเป็นเพ่ือประโยชน์

ในการเร่งรัดภาษีบํารุงท้องที่ค้างชําระ 

                                                 
๑๗ มาตรา ๓๖ ทวิ เพ่ิมโดยพระราชกําหนดแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 

๒๕๐๘ (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๒๙ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๑ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ถ้าเจ้าของที่ดินหรือบุคคลที่เก่ียวข้องไม่ยอมปฏิบัติการตาม (๑) หรือ (๒) ให้
นายอําเภอหรือนายกเทศมนตรีมีอํานาจเข้าไปในท่ีดินหรือสถานท่ีที่เกี่ยวข้องแก่การจัดเก็บภาษีบํารุง
ท้องที่ค้างชําระของผู้มีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่ในระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก หรือใน
เวลาทําการเพ่ือสอบถามบุคคลใด ๆ หรือตรวจสอบ ตรวจค้นบัญชี หรือเอกสาร หรือยึด อายัดบัญชี 
หรือเอกสาร 

 
มาตรา ๔๑  ทรัพย์สินของผู้ต้องรับผิดชําระภาษีบํารุงท้องที่ค้างชําระ อาจถูกยึด 

อายัด หรือขายทอดตลาดเพื่อนําเงินมาชําระภาษีบํารุงท้องที่ค้างชําระ โดยให้นายอําเภอหรือ
นายกเทศมนตรีมีอํานาจออกคําสั่งเป็นหนังสือยึด อายัด หรือขายทอดตลาดได้ แต่คําสั่งเช่นว่าน้ันจะ
ออกได้ก็แต่โดยได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากผู้ว่าราชการจังหวัด 

การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์จะกระทํามิได้ในระหว่างระยะเวลาที่ให้อุทธรณ์
ได้ตามมาตรา ๔๙ หรือมาตรา ๕๒ และตลอดเวลาที่ทําการพิจารณาและวินิจฉัยอุทธรณ์ดังกล่าวยังไม่
ถึงที่สุด 

คําสั่งยึดจะกระทําได้เมื่อได้ส่งคําเตือนเป็นหนังสือให้เจ้าของที่ดินชําระภาษีบํารุง
ท้องที่ค้างชําระทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจ็ดวันนับแต่วันที่รับหนังสือน้ันโดยวิธีการส่งหนังสือตาม
มาตรา ๑๒ 

วิธีการยึด อายัด และขายทอดตลาดทรัพย์สินเพ่ือให้ได้รับชําระภาษีบํารุงท้องที่ค้าง
ชําระนั้น ให้นาํวิธีการในประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพ่งมาใช้บังคับโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๔๒  เงินที่ได้จากการขายทอดตลาดนั้น ให้หักไว้เป็นค่าใช้จ่ายในการยึด 

อายัด หรือขายทอดตลาด เหลือเท่าใดให้ชําระเป็นค่าภาษีบํารุงท้องที่ ถ้ายังมีเงินเหลืออยู่อีกให้คืนแก่
เจ้าของที่ดิน 

 
มาตรา ๔๓  เมื่อได้มีการยึดหรืออายัดทรัพย์สินไว้แล้ว ถ้าได้มีการชําระเงินค่าใช้จ่าย

ในการยึดหรืออายัด และค่าภาษีบํารุงท้องที่ค้างชําระโดยครบถ้วนก่อนการขายทอดตลาด ก็ให้
นายอําเภอ หรือนายกเทศมนตรีสั่งถอนคําสั่งยึดหรืออายัดน้ัน 

 
มาตรา ๔๔  ผู้ใดเสียภาษีบํารุงท้องที่โดยไม่มีหน้าที่ต้องเสีย หรือเสียเกินกว่าที่ควร

ต้องเสีย ผู้นัน้มีสิทธิได้รับเงินคืน 
การขอรับเงินคืนให้ ย่ืนคําร้องต่อนายอําเภอสําหรับนอกเขตเทศบาล หรือ

นายกเทศมนตรีสําหรับในเขตเทศบาลภายในหนึ่งปีนับแต่วันที่เสียภาษีบํารุงท้องที่หรือนับแต่วันที่
ได้รับแจ้งคําวินิจฉัยอุทธรณ์ แล้วแต่กรณี ในการนี้ให้ผู้ย่ืนคําร้องส่งเอกสาร หลักฐาน หรือคําช้ีแจงใด 
ๆ ประกอบคําร้องด้วย 

การสั่งคืนภาษีบํารุงท้องที่ให้เป็นอํานาจของนายอําเภอ หรือนายกเทศมนตรี 
แล้วแต่กรณี 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๒ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
หมวด ๖ 
เงินเพ่ิม 

   
 

มาตรา ๔๕  ให้เจ้าของที่ดินเสียเงินเพ่ิมนอกจากเงินที่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ ใน
กรณีและอัตราดังต่อไปนี้ 

(๑) ไม่ย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินภายในเวลาท่ีกําหนด ให้เสียเงินเพ่ิมร้อยละสิบของ
จํานวนเงินที่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ เว้นแต่กรณีที่เจ้าของที่ดินได้ย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินก่อนที่
เจ้าพนักงานประเมินจะได้แจ้งให้ทราบถึงการละเว้นน้ันให้เสียเงินเพ่ิมร้อยละห้าของจํานวนเงินที่ต้อง
เสียภาษีบํารุงท้องที่ 

(๒) ย่ืนแบบแสดงรายการท่ีดินโดยไม่ถูกต้องทําให้จํานวนเงินที่จะต้องเสียภาษีบํารุง
ท้องที่ลดน้อยลง ให้เสียเงินเพ่ิมร้อยละสิบของภาษีบํารุงท้องที่ที่ประเมินเพ่ิมเติม เว้นแต่กรณีที่เจ้าของ
ที่ดินได้มาขอแก้ไขแบบแสดงรายการท่ีดินให้ถูกต้องก่อนที่เจ้าพนักงานประเมินแจ้งการประเมิน 

(๓) ช้ีเขตแจ้งจํานวนเน้ือที่ดินไม่ถูกต้องต่อเจ้าพนักงานสํารวจ โดยทําให้จํานวนเงิน
ที่จะต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ลดน้อยลง ให้เสียเงินเพ่ิมอีกหน่ึงเท่าของภาษีบํารุงท้องที่ที่ประเมิน
เพ่ิมเติม 

(๔)๑๘ ไม่ชําระภาษีบํารุงท้องที่ภายในเวลาท่ีกําหนด ให้เสียเงินเพ่ิมร้อยละย่ีสิบสี่ต่อปี
ของจํานวนเงินที่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ เศษของเดือนให้นับเป็นหน่ึงเดือน  ทั้งน้ี ไม่ให้นําเงิน
เพ่ิมเติมตาม (๑) (๒) หรือ (๓) มาคํานวณเพ่ือเสียเงินเพ่ิมตาม (๔) ด้วย 

 
มาตรา ๔๖  เงินเพ่ิมให้ถือว่าเป็นภาษีบํารุงท้องที่ 

 
หมวด ๗ 

เจ้าพนักงานประเมิน 
   

 
มาตรา ๔๗  ในการปฏิบัติหน้าที่ ให้เจ้าพนักงานประเมินมีอาํนาจดังต่อไปนี้ 
(๑) เข้าไปในที่ดินหรือสถานที่ที่เกี่ยวข้องแก่การจัดเก็บภาษีบํารุงท้องที่ของผู้มีหน้าที่

เสียภาษีบํารุงท้องที่ในระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก หรือในเวลาทําการ เพ่ือสอบถาม
บุคคลใด ๆ หรือตรวจสอบ ตรวจค้นบัญชีหรือเอกสาร หรือยึด อายัดบัญชี หรือเอกสารเพ่ือทราบว่าผู้
มีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่ได้ปฏิบัติการถูกต้องตามพระราชบัญญัตินี้หรือไม่ 

(๒) มีหนังสือเรียกผู้มีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่หรือบุคคลซึ่งเก่ียวข้องมาให้ถ้อยคํา
หรือส่งบัญชีหรือเอกสารมาตรวจสอบ 

 
มาตรา ๔๘  เมื่อปรากฏว่าเจ้าของที่ดินซึ่งเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่มิได้ย่ืน

แบบแสดงรายการที่ดินตามมาตรา ๒๔ ให้เจ้าพนักงานประเมินมีอํานาจแจ้งการประเมินย้อนหลังได้
ไม่เกินสิบปีนบัแต่วันที่เจ้าพนักงานประเมินได้ทราบว่าเจ้าของที่ดินยังมิได้ย่ืนแบบแสดงรายการที่ดิน 

                                                 
๑๘ มาตรา ๔๕ (๔) แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชกําหนดแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุง

ท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๒๙ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๓ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
หมวด ๘ 

การอุทธรณ์ 
   

 
มาตรา ๔๙  เจ้าของที่ดินผู้ใดได้รับแจ้งการประเมินภาษีบํารุงท้องที่แล้วเห็นว่าการ

ประเมินน้ันไม่ถูกต้อง มีสิทธิอุทธรณ์ต่อผู้ว่าราชการจังหวัดได้ โดยย่ืนอุทธรณ์แก่เจ้าพนักงานประเมิน
ตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยกําหนด ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งการประเมิน 

เมื่อเจ้าพนักงานประเมินได้รับอุทธรณ์แล้ว ให้เสนออุทธรณ์นั้นตามลําดับจนถึงผู้ว่า
ราชการจังหวัด 

การอุทธรณ์ไม่เป็นการทุเลาการเสียภาษีบํารุงท้องที่ เว้นแต่จะได้รับอนุมัติจากผู้ว่า
ราชการจังหวัดให้รอคําวินิจฉัยอุทธรณ์ หรือคําพิพากษาของศาล 

 
มาตรา ๕๐  เพ่ือการพิจารณาอุทธรณ์ ผู้ว่าราชการจังหวัดมีอํานาจมีหนังสือเรียกผู้

อทุธรณ์หรือบุคคลใด ๆ มาให้ถ้อยคําหรือให้ส่งเอกสารอันควรแก่เร่ืองมาแสดง 
ผู้อุทธรณ์คนใดไม่ปฏิบัติตามหนังสือเรียกที่ออกตามมาตรานี้ หรือไม่ยอมให้ถ้อยคํา

โดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดยกอุทธรณ์นัน้เสีย 
 
มาตรา ๕๑  เมื่อผู้ว่าราชการจังหวัดได้พิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์เป็นประการใดแล้ว ให้

แจ้งคําวินิจฉัยอุทธรณ์เป็นหนังสือไปยังผู้อทุธรณ์และเจ้าพนักงานประเมิน 
 
มาตรา ๕๒  ผู้อทุธรณ์มีสิทธิอทุธรณ์คําวินิจฉัยของผู้ว่าราชการจังหวัดต่อศาลภายใน

สามสิบวันนับแต่วันได้รับแจ้งคําวินิจฉัยอุทธรณ์ เว้นแต่ในกรณีที่ผู้ว่าราชการจังหวัดยกอุทธรณ์ตาม
ความในมาตรา ๕๐ วรรคท้าย 

 
หมวด ๙ 

บทกําหนดโทษ 
   

 
มาตรา ๕๓  ผู้ใดโดยรู้อยู่แล้วหรือโดยจงใจแจ้งข้อความอันเป็นเท็จ ให้ถ้อยคําเท็จ 

ตอบคําถามด้วยถ้อยคําอันเป็นเท็จ หรือนําพยานหลักฐานเท็จมาแสดงเพ่ือหลีกเลี่ยงหรือพยายาม
หลีกเลี่ยงการเสียภาษีบํารุงท้องที่ ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินสองพันบาท 
หรือทั้งจําทั้งปรับ 

 
มาตรา ๕๔  ผู้ใดจงใจไม่มาหรือไม่ยอมช้ีเขตหรือไม่ยอมแจ้งจํานวนเนื้อที่ดิน ต้อง

ระวางโทษจําคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๔ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

มาตรา ๕๕  ผู้ใดขัดขวางเจ้าพนักงานซึ่งปฏิบัติการตามมาตรา ๒๘ มาตรา ๔๐ หรือ
มาตรา ๔๗ ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

 
มาตรา ๕๖  ผู้ใดฝ่าฝืนคําสั่งของเจ้าพนักงานซ่ึงสั่งตามมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๗ หรือ

มาตรา ๕๐ ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
ความในวรรคก่อนมิให้ใช้บังคับแก่ผู้อทุธรณ์ตามมาตรา ๕๐ 
 
มาตรา ๕๗  ความผิดตามพระราชบัญญัตินี้ ถ้านายอําเภอหรือนายกเทศมนตรี 

แล้วแต่กรณี เห็นว่าผู้ต้องหาไม่ควรได้รับโทษถึงจําคุก ให้มีอํานาจเปรียบเทียบกําหนดค่าปรับได้ เมื่อ
ผู้ต้องหาได้ชําระเงินค่าปรับตามจํานวนท่ีนายอําเภอหรือนายกเทศมนตรีกําหนดภายในสามสิบวัน คดี
นัน้เป็นอันเสร็จเด็ดขาด 

ถ้าผู้ต้องหาไม่ยินยอมตามที่เปรียบเทียบ หรือเมื่อยินยอมแล้ว ไม่ชําระเงินค่าปรับ
ภายในกําหนดเวลาดังกล่าว ให้ดําเนินคดีต่อไป 

 
มาตรา ๕๘๑๙  เงินค่าปรับตามพระราชบัญญัตินี้ให้ตกเป็นรายได้ขององค์กรปกครอง

ส่วนท้องถิ่นน้ัน ๆ แล้วแต่ความผิดน้ันจะเกิดขึ้นในท้องที่ใด 
 

บทเฉพาะกาล 
   

 
มาตรา ๕๙  บทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากรที่ยกเลิกตามมาตรา ๓ ให้คงใช้บังคับ

ได้ในการเก็บภาษีบํารุงท้องที่ จํานวนพุทธศักราชต่าง ๆ ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินีใ้ช้บังคับ 
 
 

ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
จอมพล ถนอม  กิตติขจร 

นายกรัฐมนตร ี

                                                 
๑๙ มาตรา ๕๘ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๕ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

บัญชีอัตราภาษีบํารุงท้องที่ 
ตามมาตรา ๗ 

 
ภาษีไร่ละ หมายเหตุ 

ช้ัน ราคาปานกลางของที่ดิน 
บาท สต.  

๑ ไม่เกินไร่ละ ๒๐๐ บาท - ๕๐ 
๒ เกินไร่ละ ๒๐๐ บาท  ถึงไร่ละ ๔๐๐ บาท ๑ - 
๓ เกินไร่ละ ๔๐๐ บาท  ถึงไร่ละ ๖๐๐ บาท ๒ - 
๔ เกินไร่ละ ๖๐๐ บาท  ถึงไร่ละ ๘๐๐ บาท ๓ - 
๕ เกินไร่ละ ๘๐๐ บาท  ถึงไร่ละ ๑,๐๐๐ 

บาท 
๔ - 

๖ เกินไร่ละ ๑,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๑,๒๐๐ บาท 

๕ ๕๐ 

๗ เกินไร่ละ ๑,๒๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๑,๔๐๐ บาท 

๗ - 

(๑) ที่ ดินที่ใช้ประกอบการ
กสิ กรรม เฉพาะประ เภท
ไม้ล้มลุกให้เสียก่ึงอัตรา แต่
ถ้าเจ้าของที่ดินประกอบการ
กสิกรรมประเภทไม้ล้มลุกน้ัน
ด้วยตนเอง ให้เสียอย่างสูงไม่
เกินไร่ละ ๕ บาท 
(๒) ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่
สภาพของที่ดินให้เสียเพ่ิมข้ึน
อกีหน่ึงเท่า ๘ เกินไร่ละ ๑,๔๐๐ บาท ถึงไร่ละ 

๑,๖๐๐ บาท 
๘ - 

๙ เกินไร่ละ ๑,๖๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๑,๘๐๐ บาท 

๙ - 

๑๐ เกินไร่ละ ๑,๘๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๒,๐๐๐ บาท 

๑๐ - 

๑๑ เกินไร่ละ ๒,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๒,๒๐๐ บาท 

๑๑ - 

๑๒ เกินไร่ละ ๒,๒๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๒,๔๐๐ บาท 

๑๒ - 

๑๓ เกินไร่ละ ๒,๔๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๒,๖๐๐ บาท 

๑๓ - 

๑๔ เกินไร่ละ ๒,๖๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๒,๘๐๐ บาท 

๑๔ - 

๑๕ เกินไร่ละ ๒,๘๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๓,๐๐๐ บาท 

๑๕ - 

๑๖ เกินไร่ละ ๓,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๓,๕๐๐ บาท 

๑๗ ๕๐ 

๑๗ เกินไร่ละ ๓,๕๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๔,๐๐๐ บาท 

๒๐ - 

 

 ๑๘ เกินไร่ละ ๔,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๔,๕๐๐ บาท 

๒๒ ๕๐ 
 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๖ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ภาษีไร่ละ หมายเหตุ 
ช้ัน ราคาปานกลางของที่ดิน 

บาท สต.  
๑๙ เกินไร่ละ ๔,๕๐๐ บาท ถึงไร่ละ 

๕,๐๐๐ บาท 
๒๕ - 

๒๐ เกินไร่ละ ๕,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๕,๕๐๐ บาท 

๒๗ ๕๐ 

๒๑ เกินไร่ละ ๕,๕๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๖,๐๐๐ บาท 

๓๐ - 

๒๒ เกินไร่ละ ๖,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๖,๕๐๐ บาท 

๓๒ ๕๐ 

๒๓ เกินไร่ละ ๖,๕๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๗,๐๐๐ บาท 

๓๕ - 

๒๔ เกินไร่ละ ๗,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๗,๕๐๐ บาท 

๓๗ ๕๐ 

๒๕ เกินไร่ละ ๗,๕๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๘,๐๐๐ บาท 

๔๐ - 

๒๖ เกินไร่ละ ๘,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๘,๕๐๐ บาท 

๔๒ ๕๐ 

๒๗ เกินไร่ละ ๘,๕๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๙,๐๐๐ บาท 

๔๕ - 

๒๘ เกินไร่ละ ๙,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๙,๕๐๐ บาท 

๔๗ ๕๐ 

๒๙ เกินไร่ละ ๙,๕๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๑๐,๐๐๐ บาท 

๕๐ - 

๓๐ เกินไร่ละ ๑๐,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๑๕,๐๐๐ บาท 

๕๕ - 

๓๑ เกินไร่ละ ๑๕,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๒๐,๐๐๐ บาท 

๖๐ - 

๓๒ เกินไร่ละ ๒๐,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๒๕,๐๐๐ บาท 

๖๕ - 

๓๓ เกินไร่ละ ๒๕,๐๐๐ บาท ถึงไร่ละ 
๓๐,๐๐๐ บาท 

๗๐ - 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๗ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ภาษีไร่ละ หมายเหตุ 
ช้ัน ราคาปานกลางของที่ดิน 

บาท สต.  
๓๔๒๐ เกินไร่ละ ๓๐,๐๐๐ บาท ให้เสียภาษีไร่

ละดังต่อไปน้ี 
(๑) สําหรับราคาปานกลางของที่ดิน 

๓๐,๐๐๐ บาท แรก ให้เสียภาษี ๗๐ 
บาท 

(๒) สําหรับราคาปานกลางของที่ดินส่วน
ที่เกิน ๓๐,๐๐๐ บาท ให้เสียทุก ๆ 
๑๐,๐๐๐ บาท ต่อ ๒๕ บาท เศษของ 
๑๐,๐๐๐ บาท ถ้าถึง ๕,๐๐๐ บาท ให้
ถือเป็น ๑๐,๐๐๐ บาท 
ถ้าไม่ถึง ๕,๐๐๐ บาท ให้ปัดทิ้ง 

  

๓๕๒๑ (ยกเลิก)   
๓๖๒๒ (ยกเลิก)   
๓๗๒๓ (ยกเลิก)   
๓๘๒๔ (ยกเลิก)   
๓๙๒๕ (ยกเลิก)   
๔๐๒๖ (ยกเลิก)   
๔๑๒๗ (ยกเลิก)   
๔๒๒๘ (ยกเลิก)   

                                                 
๒๐ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๓๔ ราคาปานกลางของท่ีดิน แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๒๑ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๓๕ ช่องราคาปานกลางของท่ีดิน ยกเลิกโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๒๒ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๓๖ ช่องราคาปานกลางของท่ีดิน ยกเลิกโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๒๓ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๓๗ ช่องราคาปานกลางของท่ีดิน ยกเลิกโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๒๔ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๓๘ ช่องราคาปานกลางของท่ีดิน ยกเลิกโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๒๕ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๓๙ ช่องราคาปานกลางของท่ีดิน ยกเลิกโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๒๖ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๔๐ ช่องราคาปานกลางของท่ีดิน ยกเลิกโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๒๗ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๔๑ ช่องราคาปานกลางของท่ีดิน ยกเลิกโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 
๒๘ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๔๒ ช่องราคาปานกลางของท่ีดิน ยกเลิกโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๘ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

ภาษีไร่ละ หมายเหตุ 
ช้ัน ราคาปานกลางของที่ดิน 

บาท สต.  
๔๓๒๙ (ยกเลิก)   
 

หมายเหตุ (๑) ที่ดินที่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ 
(ก) เศษของไร่ให้คิดในอัตราลดลงตามส่วน 
(ข) เศษของหน่ึงตารางวา ให้ปัดทิ้ง 

 (๒) เมื่อคํานวณภาษีแล้ว เศษของ ๑๐ สตางค์ ให้ปัดทิ้ง 

                                                 
๒๙ บัญชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา ๗ ชั้น ๔๓ ในช่องราคาปานกลางของท่ีดิน ยกเลิกโดยพระ

ราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๙ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ี คือ เน่ืองจากประมวลรัษฎากรได้บัญญัติ
ให้กรมสรรพากรเป็นผู้ควบคุมจัดเก็บภาษีบํารุงท้องที่ แต่ให้กันไว้ต่างหากเพ่ือใช้จ่ายในการบํารุง
ท้องที่ในเขตท้องถิ่นน้ัน ๆ จึงสมควรมอบให้ราชการส่วนท้องถิ่นเป็นผู้จัดเก็บภาษีบํารุงท้องที่เสียเอง 
 
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๑๕๖ ลงวันที่ ๔ มิถุนายน พทุธศักราช ๒๕๑๕๓๐ 
 

โดยที่คณะปฏิวัติพจิารณาเห็นสมควรยกเว้นการเสียภาษีบํารุงท้องที่สําหรับที่ดินที่ใช้
เป็นสนามบนิของรัฐ 
 

ข้อ ๒  ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับน้ีให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราช
กิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
 
พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๑๖๓๑ 
 

มาตรา ๒  พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา
นเุบกษาเป็นต้นไป 
 

มาตรา ๖  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีอํานาจประกาศขยายกําหนดเวลา
การยื่นรายงานการตีราคาปานกลางของที่ดิน ตามมาตรา ๑๘ แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ 
พ.ศ. ๒๕๐๘ สําหรับการตีราคาปานกลางของท่ีดินรอบระยะเวลาสี่ปี ต้ังแต่ พ.ศ. ๒๕๑๗ ถึง พ.ศ. 
๒๕๒๐ ในเขตกรุงเทพมหานครออกไปอีกได้ตามความจําเป็นแก่กรณี 
 

มาตรา ๗  ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี ้
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ี คือ เน่ืองจากประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๓๓๕ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕ ได้จัดต้ังกรุงเทพมหานครขึ้นโดยมีการบริหาร
ราชการแตกต่างจากจังหวัดอ่ืน ๆ ทําให้การปฏิบัติงานเก่ียวกับการเก็บภาษีบํารุงท้องที่ตามกฎหมาย
ว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่มีข้อขัดข้อง  จึงจําเป็นต้องแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่
เก่ียวกับการเก็บภาษีบํารุงท้องที่ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
พระราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔๓๒ 

 
มาตรา ๒  พระราชกําหนดน้ีให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา

นุเบกษาเป็นต้นไป เว้นแต่บทบัญญัติมาตรา ๔ มาตรา ๕ มาตรา ๖ มาตรา ๗ มาตรา ๙ และมาตรา 
๑๐ แห่งพระราชกําหนดน้ี ให้ใช้บังคับสําหรับภาษีบํารุงท้องที่ประจําปี พ.ศ. ๒๕๒๕ เป็นต้นไป 
                                                 

๓๐ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๘๙/ตอนท่ี ๘๙/ฉบับพิเศษ หน้า ๗/๖ มิถุนายน ๒๕๑๕ 
๓๑ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๙๐/ตอนท่ี ๑๖๙/ฉบับพิเศษ หน้า ๑/๒๐ ธันวาคม ๒๕๑๖ 
๓๒ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๙๘/ตอนท่ี ๑๗๔/ฉบับพิเศษ หน้า ๑๐/๒๐ ตุลาคม ๒๕๒๔ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒๐ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
มาตรา ๑๑  ให้บรรดากฎกระทรวงที่ใช้บังคับอยู่ในวันที่พระราชกําหนดนี้ประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษายังคงใช้บังคับได้ต่อไปเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับบทบัญญัติของพระราชบัญญัติภาษี
บํารุงท้องที่ พ.ศ. ๒๕๐๘ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกําหนดน้ี 

 
มาตรา ๑๒  บรรดาบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. ๒๕๐๘ ที่

ถูกยกเลิกหรือแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชกําหนดนี้ นอกจากมาตรา ๔๕ (๔) ให้คงใช้บังคับได้ในการ
ปฏิบัติจัดเก็บภาษีที่ค้างอยู่หรือพึงชําระก่อนวันที่บทบัญญัติแห่งพระราชกําหนดน้ีใช้บังคับ 
 

มาตรา  ๑๓  ให้ รั ฐมนตรี ว่ าการกระทรวงการคลั งและรั ฐมนตรี ว่ าการ
กระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชกําหนดน้ี 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกําหนดฉบับน้ี คือ โดยท่ีมีความจําเป็นต้องปรับปรุง
อัตราภาษีบํารุงท้องที่ และหลักเกณฑ์การลดหย่อนภาษีบํารุงท้องที่ให้เหมาะสมกับสภาพการณ์
ปัจจุบัน และเน่ืองจากเป็นกรณีฉุกเฉินที่มีความจําเป็นรีบด่วนในอันที่จะรักษาความม่ันคงในทาง
เศรษฐกิจของประเทศ  จึงจําเป็นต้องตราพระราชกําหนดน้ี 
 
ประกาศสํานักนายกรัฐมนตรี เร่ือง การอนุมัติพระราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุง
ท้องที่ พ.ศ. ๒๕๐๘ พ.ศ. ๒๕๒๔๓๓ 
 
พระราชกําหนดเปลี่ยนแปลงราคาปานกลางของท่ีดินที่กําหนดไว้สําหรับการประเมินภาษีบํารุงท้องที่
ประจําปี พ.ศ. ๒๕๒๕ ถึง พ.ศ. ๒๕๒๘ พ.ศ. ๒๕๒๕๓๔ 
 

มาตรา ๒  พระราชกําหนดน้ีให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา
นเุบกษา 
 

มาตรา  ๗   ใ ห้ รั ฐมนตรี ว่ าการกระทรวงการคลั ง และ รั ฐมนตรี ว่ าการ
กระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชกําหนดน้ี 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกําหนดฉบับน้ี คือ ตามที่ได้มีการกําหนดราคาปาน
กลางของที่ดินขึ้นใหม่เพ่ือประโยชน์ในการประเมินภาษีบํารุงท้องที่ประจําปี พ.ศ. ๒๕๒๕ ถึง พ.ศ. 
๒๕๒๘ นั้น ปรากฏว่าประชาชนจะต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่เพ่ิมข้ึนจากจํานวนที่เคยเสียเดิมมาก อัน
เป็นผลจากวิธีการตีราคาปานกลางของที่ดินตามที่กฎหมายกําหนดไว้ยังไม่เหมาะสมและเป็นธรรม
ตามสภาพและทําเลของที่ดินในแต่ละแห่ง เมื่อได้คํานึงถึงภาระภาษีที่ประชาชนจะต้องได้รับเพ่ิมข้ึน
ประกอบกับภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศโดยท่ัวไปในปัจจุบันยังไม่คลี่คลาย จึงเห็นสมควรที่จะ
ผ่อนคลายความเดือดร้อนที่ประชาชนจะได้รับจากการจัดเก็บภาษีบํารุงท้องที่ในช่วงระยะเวลานี้เป็น
                                                 

๓๓ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๙๙/ตอนท่ี ๖/ หน้า ๑๘/๑๙ มกราคม ๒๕๒๕ 
๓๔ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๙๙/ตอนท่ี ๒๘/ฉบับพิเศษ หน้า ๑/๒๖ กุมภาพันธ์ ๒๕๒๕ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒๑ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

การช่ัวคราว โดยกําหนดให้ใช้ราคาปานกลางของที่ดินตามที่คณะกรรมการตีราคาปานกลางของที่ดิน
ได้กําหนดไว้สําหรับการประเมินภาษีบํารุงท้องที่ระหว่างปี พ.ศ. ๒๕๒๑ ถึง พ.ศ. ๒๕๒๔ เป็นเกณฑ์ใน
การประเมินภาษีบํารุงท้องที่สําหรับภาษีปี พ.ศ. ๒๕๒๕ และในปีต่อไป  ทั้งน้ี จนกว่าจะมีการแก้ไข
บทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่ที่เก่ียวกับวิธีการตีราคาปานกลางของที่ดินใหม่ให้
เหมาะสมและเป็นธรรมซึ่งต้องใช้เวลาตระเตรียมการพอสมควร นอกจากนี้ โดยที่มีการเปลี่ยนแปลง
การคํานวณภาษีบํารุงท้องที่ตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว จึงจําเป็นต้องขยายระยะเวลาสําหรับผู้มีหน้าที่
เสียภาษีบํารุงท้องที่ย่ืนแบบแสดงรายการที่ดินตามมาตรา ๓๐ แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ 
พ.ศ. ๒๕๐๘ สําหรับการเสียภาษีปี พ.ศ. ๒๕๒๕ ซึ่งได้ผ่านพ้นไปแล้วด้วย และโดยที่เป็นกรณีฉุกเฉินที่
มีความจําเป็นเร่งด่วนอันเกี่ยวกับความม่ันคงในทางเศรษฐกิจของประเทศ  จึงจําเป็นต้องตราพระราช
กําหนดน้ี 
 
ประกาศสํานักนายกรัฐมนตรี เรื่อง การอนุมัติพระราชกําหนดเปลี่ยนแปลงราคาปานกลางของที่ดินที่
กําหนดไว้สําหรับการประเมินภาษีบํารุงท้องที่ประจําปี พ.ศ. ๒๕๒๕ ถึง พ.ศ. ๒๕๒๘ พ.ศ. ๒๕๒๕๓๕ 
 
พระราชกําหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. ๒๕๐๘ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๒๙๓๖ 
 

มาตรา ๒  พระราชกําหนดน้ีให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา
นเุบกษาเป็นต้นไป 
 

มาตรา ๖  ให้ยกเลิกราคาปานกลางของที่ดินที่คณะกรรมการตีราคาปานกลางของ
ที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. ๒๕๐๘ ได้กําหนดไว้สําหรับการประเมินภาษีบํารุง
ท้องที่ประจําปี พ.ศ. ๒๕๒๙ ถึง พ.ศ. ๒๕๓๒ 

 
มาตรา ๗  ให้นําราคาปานกลางของที่ดินที่ใช้อยู่ในการประเมินภาษีบํารุงท้องที่

ประจําปี พ.ศ. ๒๕๒๑ ถึง พ.ศ. ๒๕๒๔ ซึ่งใช้ในการประเมินภาษีบํารุงท้องที่สําหรับปี พ.ศ. ๒๕๒๕ ถึง 
พ.ศ. ๒๕๒๘ มาใช้เป็นราคาปานกลางในการประเมินภาษีบํารุงท้องที่สําหรับปี พ.ศ. ๒๕๒๙ และให้
คณะกรรมการพิจารณาตีราคาปานกลางของที่ดินข้ึนใหม่สําหรับรอบระยะเวลาสี่ปีต่อไป ต้ังแต่ พ.ศ. 
๒๕๓๐ 

 
มาตรา ๘  แบบแสดงรายการที่ดินที่ได้ย่ืนไว้แล้วและใช้ได้สําหรับการเสียภาษีบํารุง

ท้องที่ประจําปี พ.ศ. ๒๕๒๕ ถึง พ.ศ. ๒๕๒๘ ให้ถือว่าเป็นแบบแสดงรายการที่ดินที่ได้ย่ืนไว้แล้วและ
ใช้ได้สําหรับการเสียภาษีบํารุงท้องที่ประจําปี พ.ศ. ๒๕๒๙ ด้วย 

 
มาตรา ๙  ผู้ที่เสียภาษีบํารุงท้องที่สําหรับปี พ.ศ. ๒๕๒๙ ไปแล้วก่อนวันที่พระราช

กําหนดน้ีใช้บังคับเกินจํานวนที่ตนต้องเสีย ให้มีสิทธิได้รับเงินส่วนที่เกินคืน 

                                                 
๓๕ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๙๙/ตอนท่ี ๗๖/ฉบับพิเศษ หน้า ๓/๓ มิถุนายน ๒๕๒๕  
๓๖ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๐๓/ตอนท่ี ๒๙/ฉบับพิเศษ หน้า ๑/๒๔ กุมภาพันธ์ ๒๕๒๙ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒๒ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

การคืนเงินส่วนที่เกินให้เป็นไปตามมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ 
พ.ศ. ๒๕๐๘ และให้คืนเงินดังกล่าวภายในหนึ่งร้อยย่ีสิบวันนับแต่วันที่ผู้มีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่
ย่ืนคําขอรับเงินส่วนที่เกินคืน 

 
มาตรา   ๑๐ ให้ รั ฐมนตรี ว่ าการกระทรวงการคลั งและรั ฐมนตรี ว่ าการ

กระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชกําหนดน้ี 
 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกําหนดฉบับน้ี คือ โดยที่สภาพการณ์ทางเศรษฐกิจและ
สังคม ไม่เอ้ืออํานวยที่จะให้มีการเปลี่ยนแปลงภาษีบํารุงท้องที่ในลักษณะที่จะทําให้ประชาชนผู้มี
หน้าที่เสียภาษีต้องรับภาระภาษีเพ่ิมขึ้น จึงสมควรให้นําเอาราคาปานกลางของที่ดินที่ใช้ในการประเมิน
ภาษีบํารุงท้องที่ช่วงปี พ.ศ. ๒๕๒๑ ถึง พ.ศ. ๒๕๒๘ มาใช้ในการประเมินภาษีบํารุงท้องที่สําหรบัปี พ.ศ. 
๒๕๒๙ ไปก่อน และให้ผู้ที่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ที่ชําระภาษีดังกล่าวภายในเวลาที่กําหนดสามารถ
ขอผ่อนชําระเป็นงวด ๆ ได้ เพ่ือเป็นการบรรเทาความเดือดร้อนของประชาชนในการเสียภาษีบํารุง
ท้องที่ ประกอบกับวิธีการชําระภาษีบํารุงท้องที่ยังไม่สะดวกเท่าที่ควรและอัตราเงินเพ่ิมภาษีบํารุง
ท้องที่ยังไม่เหมาะสม สมควรปรับปรุงให้เหมาะสมยิ่งขึ้น และโดยที่เป็นกรณีฉุกเฉินที่มีความจําเป็น
เร่งด่วนในอันที่จะรักษาความม่ันคงในทางเศรษฐกิจของประเทศ  จึงจําเป็นต้องตราพระราชกําหนดน้ี 
 
ประกาศสํานักนายกรัฐมนตรี เรื่อง การอนุมัติพระราชกําหนดแก้ไขเพิ่มเติพระราชบัญญัติภาษีบํารุง
ท้องที่ พ.ศ. ๒๕๐๘ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๒๙๓๗ 
 
พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓๓๘ 
 

มาตรา ๒  พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา
นเุบกษาเป็นต้นไป 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ี คือ เน่ืองจากพระราชบัญญัติสภาตําบล
และองค์การบริหารส่วนตําบล พ.ศ. ๒๕๓๗ กําหนดให้มีองค์การบริหารส่วนตําบลและเป็นราชการ
ส่วนท้องถ่ินเพ่ิมขึ้นอีกประเภทหนึ่ง สมควรแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่ให้
ครอบคลุมถึงการเก็บภาษีบํารุงท้องที่ในเขตองค์การบริหารส่วนตําบล นอกจากน้ีโดยท่ีถ้อยคํา
เก่ียวกับราชการส่วนท้องถิ่น ในกฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่มีใช้อยู่หลายคําตามรูปแบบของ
ราชการส่วนท้องถิ่นซึ่งมีอยู่หลากหลาย สมควรปรับปรุงถ้อยคําดังกล่าวเพ่ือให้ครอบคลุมถึงราชการ
ส่วนท้องถิ่นทุกประเภท  จึงจําเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี ้

 
 
 
 

                                                 
๓๗ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๐๓/ตอนท่ี ๑๕๗/ฉบับพิเศษ หน้า ๑ /๑๑ กันยายน ๒๕๒๙ 
๓๘ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๑๗/ตอนท่ี ๑๖ ก/หน้า ๓๔/๗ มีนาคม ๒๕๔๓ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒๓ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หยก/ปรับปรุง 
๑ มีนาคม ๒๕๕๖ 
อดุมลักษณ์/ตรวจ 
๘ มีนาคม ๒๕๕๖ 
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ภาคผนวก ค 

Real Property tax



Republic of the Philippines 
Congress of the Philippines 

Metro Manila 

Eighth Congress 

 
 

Republic Act No. 7160             October 10, 1991 
Setion 41(b) Amended by RA 8553 
Setion 43 Amended by RA 8553 

AN ACT PROVIDING FOR A LOCAL GOVERNMENT CODE OF 1991 

Be it enacted by the Senate and House of Representatives of the Philippines in Congress 
assembled:: 

 

TITLE II 
REAL PROPERTY TAXATION 

CHAPTER I 
General Provisions 

Section 197. Scope. - This Title shall govern the administration, appraisal, assessment, levy and 
collection of real property tax. 

Section 198. Fundamental Principles. - The appraisal, assessment, levy and collection of real 
property tax shall be guided by the following fundamental principles: 

(a) Real property shall be appraised at its current and fair market value; 

(b) Real property shall be classified for assessment purposes on the basis of its actual use; 

(c) Real property shall be assessed on the basis of a uniform classification within each local 
government unit; 

(d) The appraisal, assessment, levy and collection of real property tax shall not be let to any 
private person; and 

(e) The appraisal and assessment of real property shall be equitable. 

Section 199. Definitions. - When used in this Title: 

(a) "Acquisition Cost" for newly-acquired machinery not yet depreciated and appraised within 
the year of its purchase, refers to the actual cost of the machinery to its present owner, plus 
the cost of transportation, handling, and installation at the present site; 



(b) "Actual Use" refers to the purpose for which the property is principally or predominantly 
utilized by the person in possession thereof; 

(c) "Ad Valorem Tax" is a levy on real property determined on the basis of a fixed proportion 
of the value of the property; 

(d) "Agricultural Land" is land devoted principally to the planting of trees, raising of crops, 
livestock and poultry, dairying, salt making, inland fishing and similar aquacultural activities, 
and other agricultural activities, and is not classified as mineral, timber, residential, 
commercial or industrial land; 

(e) "Appraisal" is the act or process of determining the value of property as of a specified 
date for a specific purpose; 

(f) "Assessment" is the act or process of determining the value of a property, or proportion 
thereof subject to tax, including the discovery, listing, classification, and appraisal of 
properties; 

(g) "Assessment Level" is the percentage applied to the fair market value to determine the 
taxable value of the property; 

(h) "Assessed Value" is the fair market value of the real property multiplied by the 
assessment level. It is synonymous to taxable value; 

(i) "Commercial Land" is land devoted principally for the object of profit and is not classified 
as agricultural, industrial, mineral, timber, or residential land; 

(j) "Depreciated Value" is the value remaining after deducting depreciation from the 
acquisition cost; 

(k) "Economic Life" is the estimated period over which it is anticipated that a machinery or 
equipment may be profitably utilized; 

(l) "Fair Market Value" is the price at which a property may be sold by a seller who is not 
compelled to sell and bought by a buyer who is not compelled to buy; 

(m) "Improvement" is a valuable addition made to a property or an amelioration in its 
condition, amounting to more than a mere repair or replacement of parts involving capital 
expenditures and labor, which is intended to enhance its value, beauty or utility or to adapt it 
for new or further purposes; 

(n) "Industrial Land" is land devoted principally to industrial activity as capital investment and 
is not classified as agricultural, commercial, timber, mineral or residential land; 

(o) "Machinery" embraces machines, equipment, mechanical contrivances, instruments, 
appliances or apparatus which may or may not be attached, permanently or temporarily, to 
the real property. It includes the physical facilities for production, the installations and 
appurtenant service facilities, those which are mobile, self-powered or self-propelled, and 
those not permanently attached to the real property which are actually, directly, and 
exclusively used to meet the needs of the particular industry, business or activity and which 



by their very nature and purpose are designed for, or necessary to its manufacturing, mining, 
logging, commercial, industrial or agricultural purposes; 

(p) "Mineral Lands" are lands in which minerals, metallic or non-metallic, exist in sufficient 
quantity or grade to justify the necessary expenditures to extract and utilize such materials; 

(q) "Reassessment" is the assigning of new assessed values to property, particularly real 
estate, as the result of a general, partial, or individual reappraisal of the property; 

(r) "Remaining Economic Life" is the period of time expressed in years from the date of 
appraisal to the date when the machinery becomes valueless; 

(s) "Remaining Value" is the value corresponding to the remaining useful life of the 
machinery; 

(t) "Replacement or Reproduction Cost" is the cost that would be incurred on the basis of 
current prices, in acquiring an equally desirable substitute property, or the cost of 
reproducing a new replica of the property on the basis of current prices with the same or 
closely similar material; and 

(u) "Residential Land" is land principally devoted to habitation. 

Section 200. Administration of the Real Property Tax. - The provinces and cities, including the 
municipalities within the Metropolitan Manila Area, shall be primarily responsible for the proper, 
efficient and effective administration of the real property tax. 

CHAPTER II 
Appraisal and Assessment of Real Property 

Section 201. Appraisal of Real Property. - All real property, whether taxable or exempt, shall be 
appraised at the current and fair market value prevailing in the locality where the property is situated. 
The Department of Finance shall promulgate the necessary rules and regulations for the 
classification, appraisal, and assessment of real property pursuant to the provisions of this Code. 

Section 202. Declaration of real Property by the Owner or Administrator. - It shall be the duty of all 
persons, natural or juridical, owning or administering real property, including the improvements 
therein, within a city or municipality, or their duly authorized representative, to prepare, or cause to 
be prepared, and file with the provincial, city or municipal assessor, a sworn statement declaring the 
true value of their property, whether previously declared or undeclared, taxable or exempt, which 
shall be the current and fair market value of the property, as determined by the declarant. Such 
declaration shall contain a description of the property sufficient in detail to enable the assessor or his 
deputy to identify the same for assessment purposes. The sworn declaration of real property herein 
referred to shall be filed with the assessor concerned once every three (3) years during the period 
from January first (1st) to June thirtieth (30th) commencing with the calendar year 1992. 

Section 203. Duty of Person Acquiring Real Property or Making Improvement Thereon. - It shall also 
be the duty of any person, or his authorized representative, acquiring at any time real property in any 
municipality or city or making any improvement on real property, to prepare, or cause to be 
prepared, and file with the provincial, city or municipal assessor, a sworn statement declaring the 
true value of subject property, within sixty (60) days after the acquisition of such property or upon 
completion or occupancy of the improvement, whichever comes earlier. 



Section 204. Declaration of Real Property by the Assessor. - When any person, natural or juridical, 
by whom real property is required to be declared under Section 202 hereof, refuses or fails for any 
reason to make such declaration within the time prescribed, the provincial, city or municipal assessor 
shall himself declare the property in the name of the defaulting owner, if known, or against an 
unknown owner, as the case may be, and shall assess the property for taxation in accordance with 
the provision of this Title. No oath shall be required of a declaration thus made by the provincial, city 
or municipal assessor. 

Section 205. Listing of Real Property in the Assessment Rolls. - 

(a) In every province and city, including the municipalities within the Metropolitan Manila 
Area, there shall be prepared and maintained by the provincial, city or municipal assessor an 
assessment roll wherein shall be listed all real property, whether taxable or exempt, located 
within the territorial jurisdiction of the local government unit concerned. Real property shall 
be listed, valued and assessed in the name of the owner or administrator, or anyone having 
legal interest in the property. 

(b) The undivided real property of a deceased person may be listed, valued and assessed in 
the name of the estate or of the heirs and devisees without designating them individually; 
and undivided real property other than that owned by a deceased may be listed, valued and 
assessed in the name of one or more co-owners: Provided, however, That such heir, 
devisee, or co-owner shall be liable severally and proportionately for all obligations imposed 
by this Title and the payment of the real property tax with respect to the undivided property. 

(c) The real property of a corporation, partnership, or association shall be listed, valued and 
assessed in the same manner as that of an individual. 

(d) Real property owned by the Republic of the Philippines, its instrumentalities and political 
subdivisions, the beneficial use of which has been granted, for consideration or otherwise, to 
a taxable person, shall be listed, valued and assessed in the name of the possessor, grantee 
or of the public entity if such property has been acquired or held for resale or lease. 

Section 206. Proof of Exemption of Real Property from Taxation. - Every person by or for whom real 
property is declared, who shall claim tax exemption for such property under this Title shall file with 
the provincial, city or municipal assessor within thirty (30) days from the date of the declaration of 
real property sufficient documentary evidence in support of such claim including corporate charters, 
title of ownership, articles of incorporation, by-laws, contracts, affidavits, certifications and mortgage 
deeds, and similar documents. 

If the required evidence is not submitted within the period herein prescribed, the property shall be 
listed as taxable in the assessment roll. However, if the property shall be proven to be tax exempt, 
the same shall be dropped from the assessment roll. 

Section 207. Real Property Identification System. - All declarations of real property made under the 
provisions of this Title shall be kept and filed under a uniform classification system to be established 
by the provincial, city or municipal assessor. 

Section 208. Notification of Transfer of Real Property Ownership. - Any person who shall transfer 
real property ownership to another shall notify the provincial, city or municipal assessor concerned 
within sixty (60) days from the date of such transfer. The notification shall include the mode of 
transfer, the description of the property alienated, the name and address of the transferee. 



Section 209. Duty of Registrar of Deeds to Appraise Assessor of Real Property Listed in Registry. - 

(a) To ascertain whether or not any real property entered in the Registry of Property has 
escaped discovery and listing for the purpose of taxation, the Registrar of Deeds shall 
prepare and submit to the provincial, city or municipal assessor, within six (6) months from 
the date of effectivity of this Code and every year thereafter, an abstract of his registry, which 
shall include brief but sufficient description of the real properties entered therein, their 
present owners, and the dates of their most recent transfer or alienation accompanied by 
copies of corresponding deeds of sale, donation, or partition or other forms of alienation. 

(b) It shall also be the duty of the Registrar of Deeds to require every person who shall 
present for registration a document of transfer, alienation, or encumbrance of real property to 
accompany the same with a certificate to the effect that the real property subject of the 
transfer, alienation, or encumbrance, as the case may be, has been fully paid of all real 
property taxes due thereon. Failure to provide such certificate shall be a valid cause for the 
Registrar of Deeds to refuse the registration of the document. 

Section 210. Duty of Official Issuing Building Permit or Certificate of Registration of Machinery to 
Transmit Copy to Assessor. - Any public official or employee who may now or hereafter be required 
by law or regulation to issue to any person a permit for the construction, addition, repair, or 
renovation of a building, or permanent improvement on land, or a certificate of registration for any 
machinery, including machines, mechanical contrivances, and apparatus attached or affixed on land 
or to another real property, shall transmit a copy of such permit or certificate within thirty (30) days of 
its issuance, to the assessor of the province, city or municipality where the property is situated. 

Section 211. Duty of Geodetic Engineers to Furnish Copy of Plans to Assessor. - It shall be the duty 
of all geodetic engineers, public or private, to furnish free of charge to the assessor of the province, 
city or municipality where the land is located with a white or blue print copy of each of all approved 
original or subdivision plans or maps of surveys executed by them within thirty (30) days from receipt 
of such plans from the Lands Management Bureau, the Land Registration Authority, or the Housing 
and Land Use Regulatory Board, as the case may be. 

Section 212. Preparation of Schedule of Fair Market Values. - Before any general revision of 
property assessment is made pursuant to the provisions of this Title, there shall be prepared a 
schedule of fair market values by the provincial, city and municipal assessor of the municipalities 
within the Metropolitan Manila Area for the different classes of real property situated in their 
respective local government units for enactment by ordinance of the sanggunian concerned. The 
schedule of fair market values shall be published in a newspaper of general circulation in the 
province, city or municipality concerned or in the absence thereof, shall be posted in the provincial 
capitol, city or municipal hall and in two other conspicuous public places therein. 

Section 213. Authority of Assessor to Take Evidence. - For the purpose of obtaining information on 
which to base the market value of any real property, the assessor of the province, city or municipality 
or his deputy may summon the owners of the properties to be affected or persons having legal 
interest therein and witnesses, administer oaths, and take deposition concerning the property, its 
ownership, amount, nature, and value. 

Section 214. Amendment of Schedule of Fair Market Values. - The provincial, city or municipal 
assessor may recommend to the sanggunian concerned amendments to correct errors in valuation 
in the schedule of fair market values. The sanggunian concerned shall, by ordinance, act upon the 
recommendation within ninety (90) days from receipt thereof. 



Section 215. Classes of Real Property for Assessment Purposes. - For purposes of assessment, 
real property shall be classified as residential, agricultural, commercial, industrial, mineral, 
timberland or special. 

The city or municipality within the Metropolitan Manila Area, through their respective sanggunian, 
shall have the power to classify lands as residential, agricultural, commercial, industrial, mineral, 
timberland, or special in accordance with their zoning ordinances. 

Section 216. Special Classes of Real Property. - All lands, buildings, and other improvements 
thereon actually, directly and exclusively used for hospitals, cultural, or scientific purposes, and 
those owned and used by local water districts, and government-owned or controlled corporations 
rendering essential public services in the supply and distribution of water and/or generation and 
transmission of electric power shall be classified as special. 

Section 217. Actual Use of Real Property as Basis for Assessment. - Real property shall be 
classified, valued and assessed on the basis of its actual use regardless of where located, whoever 
owns it, and whoever uses it. 

Section 218. Assessment Levels. - The assessment levels to be applied to the fair market value of 
real property to determine its assessed value shall be fixed by ordinances of the sangguniang 
panlalawigan, sangguniang panlungsod or sangguniang bayan of a municipality within the 
Metropolitan Manila Area, at the rates not exceeding the following: 

(a) On Lands: 

CLASS ASSESSMENT LEVELS 

Residential 20% 

Agricultural 40% 

Commercial 50% 

Industrial 50% 

Mineral 50% 

Timberland 20% 

(b) On Buildings and Other Structures: 

 
<td 
</td 
(1) Residential 
Fair market Value 

Over Not Over Assessment 
Levels 

 
P175,000.00 0% 

P175,000.00 300,000.00 10% 



300,000.00 500,000.00 20% 

500,000.00 750,000.00 25% 

750,000.00 1,000,000.00 30% 

1,000,000.00 2,000,000.00 35% 

2,000,000.00 5,000,000.00 40% 

5,000,000.00 10,000,000.00 50% 

10,000,000.00 
 

60% 

(2) Agricultural 
Fair Market Value 

Over Not Over Assessment 
Levels 

P300,000.00 
 

25% 

P300,000.00 500,000.00 30% 

500,000.00 750,000.00 35% 

750,000.00 1,000,000.00 40% 

1,000,000.00 2,000,000.00 45% 

2,000,000.00 
 

50% 

(3) Commercial / Industrial 
Fair Market Value 

Over Not Over Assessment 
Levels 

P300,000.00 
 

30% 

P300,000.00 500,000.00 35% 

500,000.00 750,000.00 40% 

750,000.00 1,000,000.00 50% 

1,000,000.00 2,000,000.00 60% 

2,000,000.00 5,000,000.00 70% 

5,000,000.00 10,000,000.00 75% 

10,000,000.00 
 

80% 

(4) Timberland 
Fair Market Value 

Over Not Over Assessment 
Levels 

P300,000.00 45%  

P300,000.00 500,000.00 50% 



500,000.00 750,000.00 55% 

750,000.00 1,000,000.00 60% 

5,000,000.00 2,000,000.00 65% 

2,000,000.00 70%  

(c) On Machineries 

Class Assessment Levels 

Agricultural 40% 

Residential 50% 

Commercial 80% 

Industrial 80% 

(d) On Special Classes: The assessment levels for all lands buildings, machineries and other 
improvements; 

Actual Use Assessment 
Level 

Cultural 15% 

Scientific 15% 

Hospital 15% 

Local water districts 10% 

Government-owned or 
controlled corporations 
engaged in the supply and 
distribution of water and/or 
generation and transmission 
of electric power 

10% 

Section 219. General Revision of Assessment and Property Classification. - The provincial, city or 
municipal assessor shall undertake a general revision of real property assessments within two (2) 
years after the effectivity of this Code and every three (3) years thereafter. 

Section 220. Valuation of Real Property. - In cases where (a) real property is declared and listed for 
taxation purposes for the first time; (b) there is an ongoing general revision of property classification 
and assessment; or (c) a request is made by the person in whose name the property is declared, the 
provincial, city or municipal assessor or his duly authorized deputy shall, in accordance with the 
provisions of this Chapter, make a classification, appraisal and assessment or taxpayer's valuation 
thereon: Provided, however, That the assessment of real property shall not be increased oftener 
than once every three (3) years except in case of new improvements substantially increasing the 
value of said property or of any change in its actual use. 



Section 221. Date of Effectivity of Assessment or Reassessment. - All assessments or 
reassessments made after the first (1st) day of January of any year shall take effect on the first (1st) 
day of January of the succeeding year: Provided, however, That the reassessment of real property 
due to its partial or total destruction, or to a major change in its actual use, or to any great and 
sudden inflation or deflation of real property values, or to the gross illegality of the assessment when 
made or to any other abnormal cause, shall be made within ninety (90) days from the date any such 
cause or causes occurred, and shall take effect at the beginning of the quarter next following the 
reassessment. 

Section 222. Assessment of Property Subject to Back Taxes. - Real property declared for the first 
time shall be assessed for taxes for the period during which it would have been liable but in no case 
of more than ten (10) years prior to the date of initial assessment: Provided, however, That such 
taxes shall be computed on the basis of the applicable schedule of values in force during the 
corresponding period. 

If such taxes are paid on or before the end of the quarter following the date the notice of assessment 
was received by the owner or his representative, no interest for delinquency shall be imposed 
thereon; otherwise, such taxes shall be subject to an interest at the rate of two percent (2%) per 
month or a fraction thereof from the date of the receipt of the assessment until such taxes are fully 
paid. 

Section 223. Notification of New or Revised Assessment. - When real property is assessed for the 
first time or when an existing assessment is increased or decreased, the provincial, city or municipal 
assessor shall within thirty (30) days give written notice of such new or revised assessment to the 
person in whose name the property is declared. The notice may be delivered personally or by 
registered mail or through the assistance of the punong barangay to the last known address of the 
person to be served. 

Section 224. Appraisal and Assessment of Machinery. - 

(a) The fair market value of a brand-new machinery shall be the acquisition cost. In all other 
cases, the fair market value shall be determined by dividing the remaining economic life of 
the machinery by its estimated economic life and multiplied by the replacement or 
reproduction cost. 

(b) If the machinery is imported, the acquisition cost includes freight, insurance, bank and 
other charges, brokerage, arrastre and handling, duties and taxes, plus charges at the 
present site. The cost in foreign currency of imported machinery shall be converted to peso 
cost on the basis of foreign currency exchange rates as fixed by the Central Bank. 

Section 225. Depreciation Allowance for Machinery. - For purposes of assessment, a depreciation 
allowance shall be made for machinery at a rate not exceeding five percent (5%) of its original cost 
or its replacement or reproduction cost, as the case may be, for each year of use: Provided, 
however, That the remaining value for all kinds of machinery shall be fixed at not less than twenty 
percent (20%) of such original, replacement, or reproduction cost for so long as the machinery is 
useful and in operation. 

CHAPTER III 
Assessment Appeals 

Section 226. Local Board of Assessment Appeals. - Any owner or person having legal interest in the 
property who is not satisfied with the action of the provincial, city or municipal assessor in the 



assessment of his property may, within sixty (60) days from the date of receipt of the written notice 
of assessment, appeal to the Board of Assessment Appeals of the provincial or city by filing a 
petition under oath in the form prescribed for the purpose, together with copies of the tax 
declarations and such affidavits or documents submitted in support of the appeal. 

Section 227. Organization, Powers, Duties, and Functions of the Local Board of Assessment 
Appeals. - 

(a) The Board of Assessment Appeals of the province or city shall be composed of the 
Registrar of Deeds, as Chairman, the provincial or city prosecutor and the provincial, or city 
engineer as members, who shall serve as such in an ex officio capacity without additional 
compensation. 

(b) The chairman of the Board shall have the power to designate any employee of the 
province or city to serve as secretary to the Board also without additional compensation. 

(c) The chairman and members of the Board of Assessment Appeals of the province or city 
shall assume their respective positions without need of further appointment or special 
designations immediately upon effectivity of this Code. They shall take oath or affirmation of 
office in the prescribed form. 

(d) In provinces and cities without a provincial or city engineer, the district engineer shall 
serve as member of the Board. In the absence of the Registrar of Deeds, or the provincial or 
city prosecutor, or the provincial or city engineer, or the district engineer, the persons 
performing their duties, whether in an acting capacity or as a duly designated officer-in-
charge, shall automatically become the chairman or member, respectively, of the said Board, 
as the case may be. 

Section 228. Meetings and Expenses of the Local Board of Assessment Appeals. - 

(a) The Board of Assessment Appeals of the province or city shall meet once a month and as 
often as may be necessary for the prompt disposition of appealed cases. No member of the 
Board shall be entitled to per diems or traveling expenses for his attendance in Board 
meetings, except when conducting an ocular inspection in connection with a case under 
appeal. 

(b) All expenses of the Board shall be charged against the general fund of the province or 
city, as the case may be. The sanggunian concerned shall appropriate the necessary funds 
to enable the Board in their respective localities to operate effectively. 

Section 229. Action by the Local Board of Assessment Appeals. - 

(a) The Board shall decide the appeal within one hundred twenty (120) days from the date of 
receipt of such appeal. The Board, after hearing, shall render its decision based on 
substantial evidence or such relevant evidence on record as a reasonable mind might accept 
as adequate to support the conclusion. 

(b) In the exercise of its appellate jurisdiction, the Board shall have the power to summon 
witnesses, administer oaths, conduct ocular inspection, take depositions, and issue 
subpoena and subpoena duces tecum. The proceedings of the Board shall be conducted 



solely for the purpose of ascertaining the facts without necessarily adhering to technical rules 
applicable in judicial proceedings. 

(c) The secretary of the Board shall furnish the owner of the property or the person having 
legal interest therein and the provincial or city assessor with a copy of the decision of the 
Board. In case the provincial or city assessor concurs in the revision or the assessment, it 
shall be his duty to notify the owner of the property or the person having legal interest therein 
of such fact using the form prescribed for the purpose. The owner of the property or the 
person having legal interest therein or the assessor who is not satisfied with the decision of 
the Board, may, within thirty (30) days after receipt of the decision of said Board, appeal to 
the Central Board of Assessment Appeals, as herein provided. The decision of the Central 
Board shall be final and executory. 

Section 230. Central Board of Assessment Appeals. - The Central Board of Assessment Appeals 
shall be composed of a chairman, and two (2) members to be appointed by the President, who shall 
serve for a term of seven (7) years, without reappointment. Of those first appointed, the chairman 
shall hold office for seven (7) years, one member for five (5) years, and the other member for three 
(3) years. Appointment to any vacancy shall be only for the unexpired portion of the term of the 
predecessor. In no case shall any member be appointed or designated in a temporary or acting 
capacity. The chairman and the members of the Board shall be Filipino citizens, at least forty (40) 
years old at the time of their appointment, and members of the Bar or Certified Public Accountants 
for at least ten (10) years immediately preceding their appointment. The chairman of the Board of 
Assessment Appeals shall have the salary grade equivalent to the rank of Director III under the 
Salary Standardization Law exclusive of allowances and other emoluments. The members of the 
Board shall have the salary grade equivalent to the rank of Director II under the Salary 
Standardization Law exclusive of allowances and other emoluments. The Board shall have appellate 
jurisdiction over all assessment cases decided by the Local Board of Assessment Appeals. 

There shall be Hearing Officers to be appointed by the Central Board of Assessment Appeals 
pursuant to civil service laws, rules and regulations, one each for Luzon, Visayas and Mindanao, 
who shall hold office in Manila, Cebu City and Cagayan de Oro City, respectively, and who shall 
serve for a term of six (6) years, without reappointment until their successors have been appointed 
and qualified. The Hearing Officers shall have the same qualifications as that of the Judges of the 
Municipal Trial Courts. 

The Central Board Assessment Appeals, in the performance of its powers and duties, may establish 
and organize staffs, offices, units, prescribe the titles, functions and duties of their members and 
adopt its own rules and regulations. 

Unless otherwise provided by law, the annual appropriations for the Central Board of Assessment 
Appeals shall be included in the budget of the Department of Finance in the corresponding General 
Appropriations Act. 

Section 231. Effect of Appeal on the Payment of Real Property Tax. - Appeal on assessments of 
real property made under the provisions of this Code shall, in no case, suspend the collection of the 
corresponding realty taxes on the property involved as assessed by the provincial or city assessor, 
without prejudice to subsequent adjustment depending upon the final outcome of the appeal. 

CHAPTER IV 
Imposition of Real Property Tax 



Section 232. Power to Levy Real Property Tax. - A province or city or a municipality within the 
Metropolitan Manila Area my levy an annual ad valorem tax on real property such as land, building, 
machinery, and other improvement not hereinafter specifically exempted. 

Section 233. Rates of Levy. - A province or city or a municipality within the Metropolitan Manila Area 
shall fix a uniform rate of basic real property tax applicable to their respective localities as follows: 

(a) In the case of a province, at the rate not exceeding one percent (1%) of the assessed 
value of real property; and 

(b) In the case of a city or a municipality within the Metropolitan Manila Area, at the rate not 
exceeding two percent (2%) of the assessed value of real property. 

Section 234. Exemptions from Real Property Tax. - The following are exempted from payment of 
the real property tax: 

(a) Real property owned by the Republic of the Philippines or any of its political subdivisions 
except when the beneficial use thereof has been granted, for consideration or otherwise, to a 
taxable person; 

(b) Charitable institutions, churches, parsonages or convents appurtenant thereto, mosques, 
non-profit or religious cemeteries and all lands, buildings, and improvements actually, 
directly, and exclusively used for religious, charitable or educational purposes; 

(c) All machineries and equipment that are actually, directly and exclusively used by local 
water districts and government owned or controlled corporations engaged in the supply and 
distribution of water and/or generation and transmission of electric power; 

(d) All real property owned by duly registered cooperatives as provided for under R.A. No. 
6938; and 

(e) Machinery and equipment used for pollution control and environmental protection. 

Except as provided herein, any exemption from payment of real property tax previously 
granted to, or presently enjoyed by, all persons, whether natural or juridical, including all 
government-owned or controlled corporations are hereby withdrawn upon the effectivity of 
this Code. 

CHAPTER V 
Special Levies on Real Property 

Section 235. Additional Levy on Real Property for the Special Education Fund. - A province or city, 
or a municipality within the Metropolitan Manila Area, may levy and collect an annual tax of one 
percent (1%) on the assessed value of real property which shall be in addition to the basic real 
property tax. The proceeds thereof shall exclusively accrue to the Special Education Fund (SEF). 

Section 236. Additional Ad Valorem Tax on Idle Lands. - A province or city, or a municipality within 
the Metropolitan Manila Area, may levy an annual tax on idle lands at the rate not exceeding five 
percent (5%) of the assessed value of the property which shall be in addition to the basic real 
property tax. 



Section 237. Idle Lands, Coverage. - For purposes of real property taxation, idle lands shall include 
the following: 

(a) Agricultural lands, more than one (1) hectare in area, suitable for cultivation, dairying, 
inland fishery, and other agricultural uses, one-half (1/2) of which remain uncultivated or 
unimproved by the owner of the property or person having legal interest therein. Agricultural 
lands planted to permanent or perennial crops with at least fifty (50) trees to a hectare shall 
not be considered idle lands. Lands actually used for grazing purposes shall likewise not be 
considered idle lands. 

(b) Lands, other than agricultural, located in a city or municipality, more than one thousand 
(1,000) square meters in area one-half (1/2) of which remain unutilized or unimproved by the 
owner of the property or person having legal interest therein. 

Regardless of land area, this Section shall likewise apply to residential lots in subdivisions duly 
approved by proper authorities, the ownership of which has been transferred to individual owners, 
who shall be liable for the additional tax: Provided, however, That individual lots of such 
subdivisions, the ownership of which has not been transferred to the buyer shall be considered as 
part of the subdivision, and shall be subject to the additional tax payable by subdivision owner or 
operator. 

Section 238. Idle Lands Exempt from Tax. - A province or city or a municipality within the 
Metropolitan Manila Area may exempt idle lands from the additional levy by reason of force majeure, 
civil disturbance, natural calamity or any cause or circumstance which physically or legally prevents 
the owner of the property or person having legal interest therein from improving, utilizing or 
cultivating the same. 

Section 239. Listing of Idle Lands by the Assessor. - The provincial, city or municipal assessor shall 
make and keep an updated record of all idle lands located within his area of jurisdiction. For 
purposes of collection, the provincial, city or municipal assessor shall furnish a copy thereof to the 
provincial or city treasurer who shall notify, on the basis of such record, the owner of the property or 
person having legal interest therein of the imposition of the additional tax. 

Section 240. Special Levy by Local Government Units. - A province, city or municipality may impose 
a special levy on the lands comprised within its territorial jurisdiction specially benefited by public 
works projects or improvements funded by the local government unit concerned: Provided, however, 
That the special levy shall not exceed sixty percent (60%) of the actual cost of such projects and 
improvements, including the costs of acquiring land and such other real property in connection 
therewith: Provided, further, That the special levy shall not apply to lands exempt from basic real 
property tax and the remainder of the land portions of which have been donated to the local 
government unit concerned for the construction of such projects or improvements. 

Section 241. Ordinance Imposing a Special Levy. - A tax ordinance imposing a special levy shall 
describe with reasonable accuracy the nature, extent, and location of the public works projects or 
improvements to be undertaken, state the estimated cost thereof, specify the metes and bounds by 
monuments and lines and the number of annual installments for the payment of the special levy 
which in no case shall be less than five (5) nor more than ten (10) years. The sanggunian concerned 
shall not be obliged, in the apportionment and computation of the special levy, to establish a uniform 
percentage of all lands subject to the payment of the tax for the entire district, but it may fix different 
rates for different parts or sections thereof, depending on whether such land is more or less 
benefited by proposed work. 



Section 242. Publication of Proposed Ordinance Imposing a Special Levy. - Before the enactment of 
an ordinance imposing a special levy, the sanggunian concerned shall conduct a public hearing 
thereon; notify in writing the owners of the real property to be affected or the persons having legal 
interest therein as to the date and place thereof and afford the latter the opportunity to express their 
positions or objections relative to the proposed ordinance. 

Section 243. Fixing the Amount of Special Levy. - The special levy authorized herein shall be 
apportioned, computed, and assessed according to the assessed valuation of the lands affected as 
shown by the books of the assessor concerned, or its current assessed value as fixed by said 
assessor if the property does not appear of record in his books. Upon the effectivity of the ordinance 
imposing special levy, the assessor concerned shall forthwith proceed to determine the annual 
amount of special levy assessed against each parcel of land comprised within the area especially 
benefited and shall send to each landowner a written notice thereof by mail, personal service or 
publication in appropriate cases. 

Section 244. Taxpayer's Remedies Against Special Levy. - Any owner of real property affected by a 
special levy or any person having a legal interest therein may, upon receipt of the written notice of 
assessment of the special levy, avail of the remedies provided for in Chapter 3, Title Two, Book II of 
this Code. 

Section 245. Accrual of Special Levy. - The special levy shall accrue on the first day of the quarter 
next following the effectivity of the ordinance imposing such levy.lawphil.net 

CHAPTER VI 
Collection of Real Property Tax 

Section 246. Date of Accrual of Tax. - The real property tax for any year shall accrue on the first day 
of January and from that date it shall constitute a lien on the property which shall be superior to any 
other lien, mortgage, or encumbrance of any kind whatsoever, and shall be extinguished only upon 
the payment of the delinquent tax. 

Section 247. Collection of Tax. - The collection of the real property tax with interest thereon and 
related expenses, and the enforcement of the remedies provided for in this Title or any applicable 
laws, shall be the responsibility of the city or municipal treasurer concerned. 

The city or municipal treasurer may deputize the barangay treasurer to collect all taxes on real 
property located in the barangay: Provided, That the barangay treasurer is properly bonded for the 
purpose: Provided, further, That the premium on the bond shall be paid by the city or municipal 
government concerned. 

Section 248. Assessor to Furnish Local Treasurer with Assessment Roll. - The provincial, city or 
municipal assessor shall prepare and submit to the treasurer of the local government unit, on or 
before the thirty-first (31st) day of December each year, an assessment roll containing a list of all 
persons whose real properties have been newly assessed or reassessed and the values of such 
properties. 

Section 249. Notice of Time for Collection of Tax. - The city or municipal treasurer shall, on or 
before the thirty-first (31st) day of January each year, in the case of the basic real property tax and 
the additional tax for the Special Education Fund (SEF) or any other date to be prescribed by the 
sanggunian concerned in the case of any other tax levied under this title, post the notice of the dates 
when the tax may be paid without interest at a conspicuous and publicly accessible place at the city 



or municipal hall. Said notice shall likewise be published in a newspaper of general circulation in the 
locality once a week for two (2) consecutive weeks. 

Section 250. Payment of Real Property Taxes in Installments. - The owner of the real property or 
the person having legal interest therein may pay the basic real property tax and the additional tax for 
Special Education Fund (SEF) due thereon without interest in four (4) equal installments; the first 
installment to be due and payable on or before March Thirty-first (31st); the second installment, on 
or before June Thirty (30); the third installment, on or before September Thirty (30); and the last 
installment on or before December Thirty-first (31st), except the special levy the payment of which 
shall be governed by ordinance of the sanggunian concerned. 

The date for the payment of any other tax imposed under this Title without interest shall be 
prescribed by the sanggunian concerned. 

Payments of real property taxes shall first be applied to prior years delinquencies, interests, and 
penalties, if any, and only after said delinquencies are settled may tax payments be credited for the 
current period. 

Section 251. Tax Discount for Advanced Prompt Payment. - If the basic real property tax and the 
additional tax accruing to the Special Education Fund (SEF) are paid in advance in accordance with 
the prescribed schedule of payment as provided under Section 250, the sanggunian concerned may 
grant a discount not exceeding twenty percent (20%) of the annual tax due. 

Section 252. Payment Under Protest. - 

(a) No protest shall be entertained unless the taxpayer first pays the tax. There shall be 
annotated on the tax receipts the words "paid under protest". The protest in writing must be 
filed within thirty (30) days from payment of the tax to the provincial, city treasurer or 
municipal treasurer, in the case of a municipality within Metropolitan Manila Area, who shall 
decide the protest within sixty (60) days from receipt. 

(b) The tax or a portion thereof paid under protest, shall be held in trust by the treasurer 
concerned. 

(c) In the event that the protest is finally decided in favor of the taxpayer, the amount or 
portion of the tax protested shall be refunded to the protestant, or applied as tax credit 
against his existing or future tax liability. 

(d) In the event that the protest is denied or upon the lapse of the sixty day period prescribed 
in subparagraph (a), the taxpayer may avail of the remedies as provided for in Chapter 3, 
Title II, Book II of this Code. 

Section 253. Repayment of Excessive Collections. - When an assessment of basic real property 
tax, or any other tax levied under this Title, is found to be illegal or erroneous and the tax is 
accordingly reduced or adjusted, the taxpayer may file a written claim for refund or credit for taxes 
and interests with the provincial or city treasurer within two (2) years from the date the taxpayer is 
entitled to such reduction or adjustment. 

The provincial or city treasurer shall decide the claim for tax refund or credit within sixty (60) days 
from receipt thereof. In case the claim for tax refund or credit is denied, the taxpayer may avail of the 
remedies as provided in Chapter 3, Title II, Book II of this Code. 



Section 254. Notice of Delinquency in the Payment of the Real Property Tax. - 

(a) When the real property tax or any other tax imposed under this Title becomes delinquent, 
the provincial, city or municipal treasurer shall immediately cause a notice of the delinquency 
to be posted at the main hall and in a publicly accessible and conspicuous place in each 
barangay of the local government unit concerned. The notice of delinquency shall also be 
published once a week for two (2) consecutive weeks, in a newspaper of general circulation 
in the province, city, or municipality. 

(b) Such notice shall specify the date upon which the tax became delinquent and shall state 
that personal property may be distrained to effect payment. It shall likewise state that any 
time before the distraint of personal property, payment of the tax with surcharges, interests 
and penalties may be made in accordance with the next following Section, and unless the 
tax, surcharges and penalties are paid before the expiration of the year for which the tax is 
due except when the notice of assessment or special levy is contested administratively or 
judicially pursuant to the provisions of Chapter 3, Title II, Book II of this Code, the delinquent 
real property will be sold at public auction, and the title to the property will be vested in the 
purchaser, subject, however, to the right of the delinquent owner of the property or any 
person having legal interest therein to redeem the property within one (1) year from the date 
of sale. 

Section 255. Interests on Unpaid Real Property Tax. - In case of failure to pay the basic real 
property tax or any other tax levied under this Title upon the expiration of the periods as provided in 
Section 250, or when due, as the case may be, shall subject the taxpayer to the payment of interest 
at the rate of two percent (2%) per month on the unpaid amount or a fraction thereof, until the 
delinquent tax shall have been fully paid: Provided, however, That in no case shall the total interest 
on the unpaid tax or portion thereof exceed thirty-six (36) months. 

Section 256. Remedies For The Collection Of Real Property Tax. - For the collection of the basic 
real property tax and any other tax levied under this Title, the local government unit concerned may 
avail of the remedies by administrative action thru levy on real property or by judicial action. 

Section 257. Local Governments Lien. - The basic real property tax and any other tax levied under 
this Title constitutes a lien on the property subject to tax, superior to all liens, charges or 
encumbrances in favor of any person, irrespective of the owner or possessor thereof, enforceable by 
administrative or judicial action, and may only be extinguished upon payment of the tax and the 
related interests and expenses. 

Section 258. Levy on Real Property. - After the expiration of the time required to pay the basic real 
property tax or any other tax levied under this Title, real property subject to such tax may be levied 
upon through the issuance of a warrant on or before, or simultaneously with, the institution of the 
civil action for the collection of the delinquent tax. The provincial or city treasurer, or a treasurer of a 
municipality within the Metropolitan Manila Area, as the case may be, when issuing a warrant of levy 
shall prepare a duly authenticated certificate showing the name of the delinquent owner of the 
property or person having legal interest therein, the description of the property, the amount of the tax 
due and the interest thereon. The warrant shall operate with the force of a legal execution 
throughout the province, city or a municipality, within the Metropolitan Manila Area. The warrant shall 
be mailed to or served upon the delinquent owner of the real property or person having legal interest 
therein, or in case he is out of the country or cannot be located, the administrator or occupant of the 
property. At the same time, written notice of the levy with the attached warrant shall be mailed to or 
served upon the assessor and the Registrar of Deeds of the province, city or municipality within the 



Metropolitan Manila Area where the property is located, who shall annotate the levy on the tax 
declaration and certificate of title of the property, respectively. 

The levying officer shall submit a report on the levy to the sanggunian concerned within ten (10) 
days after receipt of the warrant by the owner of the property or person having legal interest therein. 

Section 259. Penalty for Failure to Issue and Execute Warrant. - Without prejudice to criminal 
prosecution under the Revised Penal Code and other applicable laws, any local treasurer or his 
deputy who fails to issue or execute the warrant of levy within one (1) year from the time the tax 
becomes delinquent or within thirty (30) days from the date of the issuance thereof, or who is found 
guilty of abusing the exercise thereof in an administrative or judicial proceeding shall be dismissed 
from the service. 

Section 260. Advertisement and Sale. - Within thirty (30) days after service of the warrant of levy, 
the local treasurer shall proceed to publicly advertise for sale or auction the property or a usable 
portion thereof as may be necessary to satisfy the tax delinquency and expenses of sale. The 
advertisement shall be effected by posting a notice at the main entrance of the provincial, city or 
municipal building, and in a publicly accessible and conspicuous place in the barangay where the 
real property is located, and by publication once a week for two (2) weeks in a newspaper of general 
circulation in the province, city or municipality where the property is located. The advertisement shall 
specify the amount of the delinquent tax, the interest due thereon and expenses of sale, the date 
and place of sale, the name of the owner of the real property or person having legal interest therein, 
and a description of the property to be sold. At any time before the date fixed for the sale, the owner 
of the real property or person having legal interest therein may stay the proceedings by paying the 
delinquent tax, the interest due thereon and the expenses of sale. The sale shall be held either at 
the main entrance of the provincial, city or municipal building, or on the property to be sold, or at any 
other place as specified in the notice of the sale. 

Within thirty (30) days after the sale, the local treasurer or his deputy shall make a report of the sale 
to the sanggunian concerned, and which shall form part of his records. The local treasurer shall 
likewise prepare and deliver to the purchaser a certificate of sale which shall contain the name of the 
purchaser, a description of the property sold, the amount of the delinquent tax, the interest due 
thereon, the expenses of sale and a brief description of the proceedings: Provided, however, That 
proceeds of the sale in excess of the delinquent tax, the interest due thereon, and the expenses of 
sale shall be remitted to the owner of the real property or person having legal interest therein. 

The local treasurer may, by ordinance duly approved, advance an amount sufficient to defray the 
costs of collection thru the remedies provided for in this Title, including the expenses of 
advertisement and sale. 

Section 261. Redemption of Property Sold. - Within one (1) year from the date of sale, the owner of 
the delinquent real property or person having legal interest therein, or his representative, shall have 
the right to redeem the property upon payment to the local treasurer of the amount of the delinquent 
tax, including the interest due thereon, and the expenses of sale from the date of delinquency to the 
date of sale, plus interest of not more than two percent (2%) per month on the purchase price from 
the date of sale to the date of redemption. Such payment shall invalidate the certificate of sale 
issued to the purchaser and the owner of the delinquent real property or person having legal interest 
therein shall be entitled to a certificate of redemption which shall be issued by the local treasurer or 
his deputy. 



From the date of sale until the expiration of the period of redemption, the delinquent real property 
shall remain in possession of the owner or person having legal interest therein who shall be entitled 
to the income and other fruits thereof. 

The local treasurer or his deputy, upon receipt from the purchaser of the certificate of sale, shall 
forthwith return to the latter the entire amount paid by him plus interest of not more than two percent 
(2%) per month. Thereafter, the property shall be free from lien of such delinquent tax, interest due 
thereon and expenses of sale. 

Section 262. Final Deed to Purchaser. - In case the owner or person having legal interest fails to 
redeem the delinquent property as provided herein, the local treasurer shall execute a deed 
conveying to the purchaser said property, free from lien of the delinquent tax, interest due thereon 
and expenses of sale. The deed shall briefly state the proceedings upon which the validity of the 
sale rests. 

Section 263. Purchase of Property By the Local Government Units for Want of Bidder. - In case 
there is no bidder for the real property advertised for sale as provided herein, the real property tax 
and the related interest and costs of sale the local treasurer conducting the sale shall purchase the 
property in behalf of the local government unit concerned to satisfy the claim and within two (2) days 
thereafter shall make a report of his proceedings which shall be reflected upon the records of his 
office. It shall be the duty of the Registrar of Deeds concerned upon registration with his office of any 
such declaration of forfeiture to transfer the title of the forfeited property to the local government unit 
concerned without the necessity of an order from a competent court. 

Within one (1) year from the date of such forfeiture, the taxpayer or any of his representative, may 
redeem the property by paying to the local treasurer the full amount of the real property tax and the 
related interest and the costs of sale. If the property is not redeemed as provided herein, the 
ownership thereof shall be vested on the local government unit concerned. 

Section 264. Resale of Real Estate Taken for Taxes, Fees, or Charges. - The sanggunian 
concerned may, by ordinance duly approved, and upon notice of not less than twenty (20) days, sell 
and dispose of the real property acquired under the preceding section at public auction. The 
proceeds of the sale shall accrue to the general fund of the local government unit concerned. 

Section 265. Further Distraint or Levy. - Levy may be repeated if necessary until the full amount 
due, including all expenses, is collected. 

Section 266. Collection of Real Property Tax Through the Courts. - The local government unit 
concerned may enforce the collection of the basic real property tax or any other tax levied under this 
Title by civil action in any court of competent jurisdiction. The civil action shall be filed by the local 
treasurer within the period prescribed in Section 270 of this Code. 

Section 267. Action Assailing Validity of Tax Sale. - No court shall entertain any action assailing the 
validity or any sale at public auction of real property or rights therein under this Title until the 
taxpayer shall have deposited with the court the amount for which the real property was sold, 
together with interest of two percent (2%) per month from the date of sale to the time of the 
institution of the action. The amount so deposited shall be paid to the purchaser at the auction sale if 
the deed is declared invalid but it shall be returned to the depositor if the action fails. 

Neither shall any court declare a sale at public auction invalid by reason or irregularities or 
informalities in the proceedings unless the substantive rights of the delinquent owner of the real 
property or the person having legal interest therein have been impaired. 



Section 268. Payment of Delinquent Taxes on Property Subject of Controversy. - In any action 
involving the ownership or possession of, or succession to, real property, the court may, motu propio 
or upon representation of the provincial, city, or municipal treasurer or his deputy, award such 
ownership, possession, or succession to any party to the action upon payment to the court of the 
taxes with interest due on the property and all other costs that may have accrued, subject to the final 
outcome of the action. 

Section 269. Treasurer to Certify Delinquencies Remaining Uncollected. - The provincial, city or 
municipal treasurer or their deputies shall prepare a certified list of all real property tax delinquencies 
which remained uncollected or unpaid for at least one (1) year in his jurisdiction, and a statement of 
the reason or reasons for such non-collection or non-payment, and shall submit the same to the 
sanggunian concerned on or before December thirty-first (31st) of the year immediately succeeding 
the year in which the delinquencies were incurred, with a request for assistance in the enforcement 
of the remedies for collection provided herein. 

Section 270. Periods Within Which To Collect Real Property Taxes. - The basic real property tax 
and any other tax levied under this Title shall be collected within five (5) years from the date they 
become due. No action for the collection of the tax, whether administrative or judicial, shall be 
instituted after the expiration of such period. In case of fraud or intent to evade payment of the tax, 
such action may be instituted for the collection of the same within ten (10) years from the discovery 
of such fraud or intent to evade payment. 

The period of prescription within which to collect shall be suspended for the time during which: 

(1) The local treasurer is legally prevented from collecting the tax; 

(2) The owner of the property or the person having legal interest therein requests for 
reinvestigation and executes a waiver in writing before the expiration of the period within 
which to collect; and 

(3) The owner of the property or the person having legal interest therein is out of the country 
or otherwise cannot be located. 

CHAPTER VII 
Disposition of Proceeds 

Section 271. Distribution of Proceeds. - The proceeds of the basic real property tax, including 
interest thereon, and proceeds from the use, lease or disposition, sale or redemption of property 
acquired at a public auction in accordance with the provisions of this Title by the province or city or a 
municipality within the Metropolitan Manila Area shall be distributed as follows: 

(a) In the case of provinces: 

(1) Province - Thirty-five percent (35%) shall accrue to the general fund; 

(2) Municipality - Forty percent (40%) to the general fund of the municipality where 
the property is located; and 

(3) Barangay - Twenty-five percent (25%) shall accrue to the barangay where the 
property is located. 



(b) In the case of cities: 

(1) City - Seventy percent (70%) shall accrue to the general fund of the city; and 

(2) Thirty percent (30%) shall be distributed among the component barangays of the 
cities where the property is located in the following manner: 

(i) Fifty percent (50%) shall accrue to the barangay where the property is 
located; 

(ii) Fifty percent (50%) shall accrue equally to all component barangays of the 
city; and 

(c) In the case of a municipality within the Metropolitan Manila Area: 

(1) Metropolitan Manila Authority - Thirty-five percent (35%) shall accrue to the 
general fund of the authority; 

(2) Municipality - Thirty-five percent (35% shall accrue to the general fund of the 
municipality where the property is located; 

(3) Barangays - Thirty percent (30%) shall be distributed among the component 
barangays of the municipality where the property is located in the following manner: 

(i) Fifty percent (50%) shall accrue to the barangay where the property is 
located; 

(ii) Fifty percent (50%) shall accrue equally to all component barangays of the 
municipality. 

(d) The share of each barangay shall be released, without need of any further action, directly 
to the barangay treasurer on a quarterly basis within five (5) days after the end of each 
quarter and shall not be subject to any lien or holdback for whatever purpose. 

Section 272. Application of Proceeds of the Additional One Percent SEF Tax. - The proceeds from 
the additional one percent (1%) tax on real property accruing to the Special Education Fund (SEF) 
shall be automatically released to the local school boards: Provided, That, in case of provinces, the 
proceeds shall be divided equally between the provincial and municipal school boards: Provided, 
however, That the proceeds shall be allocated for the operation and maintenance of public schools, 
construction and repair of school buildings, facilities and equipment, educational research, purchase 
of books and periodicals, and sports development as determined and approved by the Local School 
Board. 

Section 273. Proceeds of the Tax on Idle Lands. - The proceeds of the additional real property tax 
on idle lands shall accrue to the respective general fund of the province or city where the land is 
located. In the case of a municipality within the Metropolitan Manila Area, the proceeds shall accrue 
equally to the Metropolitan Manila Authority and the municipality where the land is located. 

Section 274. Proceeds of the Special Levy. - The proceeds of the special levy on lands benefited by 
public works, projects and other improvements shall accrue to the general fund of the local 
government unit which financed such public works, projects or other improvements. 



CHAPTER VIII 
Special Provisions 

Section 275. General Assessment Revision; Expenses Incident Thereto. - The sanggunian of 
provinces, cities and municipalities within the Metropolitan Manila Area shall provide the necessary 
appropriations to defray the expenses incident to the general revision of real property assessment. 

All expenses incident to a general revision of real property assessment shall, by ordinance of the 
sangguniang panlalawigan, be apportioned between the province and the municipality on the basis 
of the taxable area of the municipality concerned. 

Section 276. Condonation or Reduction of Real Property Tax and Interest. - In case of a general 
failure of crops or substantial decrease in the price of agricultural or agribased products, or calamity 
in any province, city or municipality, the sanggunian concerned, by ordinance passed prior to the first 
(1st) day of January of any year and upon recommendation of the Local Disaster Coordinating 
Council, may condone or reduce, wholly or partially, the taxes and interest thereon for the 
succeeding year or years in the city or municipality affected by the calamity. 

Section 277. Condonation or Reduction of Tax by the President of the Philippines. - The President 
of the Philippines may, when public interest so requires, condone or reduce the real property tax and 
interest for any year in any province or city or a municipality within the Metropolitan Manila Area. 

Section 278. Duty of Registrar of Deeds and Notaries Public to Assist the Provincial, City or 
Municipal Assessor. - It shall be the duty of the Registrar of Deeds and notaries public to furnish the 
provincial, city or municipal assessor with copies of all contracts selling, transferring, or otherwise 
conveying, leasing, or mortgaging real property received by, or acknowledged before them. 

Section 279. Insurance Companies to Furnish Information. - Insurance companies are hereby 
required to furnish the provincial, city or municipal assessor copies of any contract or policy 
insurance on buildings, structures, and improvements insured by them or such other documents 
which may be necessary for the proper assessment thereof. 

Section 280. Fees in Court Actions. - All court actions, criminal or civil, instituted at the instance of 
the provincial, city or municipal treasurer or assessor under the provisions of this Code, shall be 
exempt from the payment of court and sheriff's fees. 

Section 281. Fees in Registration of Papers or Documents on Sale of Delinquent Real Property to 
Province, City or Municipality. - All certificates, documents, and papers covering the sale of 
delinquent property to the province, city or municipality, if registered in the Registry of Property, shall 
be exempt from the documentary stamp tax and registration fees. 

Section 282. Real Property Assessment Notices or Owner's Copies of Tax Declarations to be 
Exempt from Postal Charges or Fees. - All real property assessment notices or owner's copies of tax 
declaration sent through the mails by the assessor shall be exempt from the payment of postal 
charges or fees. 

Section 283. Sale and Forfeiture Before Effectivity of Code. - Tax delinquencies incurred, and sales 
and forfeitures of delinquent real property effected, before the effectivity of this Code shall be 
governed by the provisions of applicable laws then in force. 
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