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ชินณพฒัน์ ทิพยามงคลเจริญ : ข้อจํากดัทางกฎหมายภาษีท้องถ่ินต่อการพฒันาธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ (ประเภทอาคาร). (THE RESTRICTION ON LOCAL TAX TO THE REAL 
ESTATE BUSINESS DEVELOPMENT (BUILDING CATEGORY) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์
หลกั : ผศ. อิทธิพล ศรีเสาวลกัษณ์, 127 หน้า. 

 
 การศกึษาวิจยั เร่ืองข้อจํากดัทางกฎหมายภาษีท้องถ่ินตอ่การพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
(ประเภทอาคาร) มีวตัถปุระสงค์ 4 ประการ คือ 1) เพ่ือศึกษาลกัษณะธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และ
ภาษีอากรท่ีเก่ียวข้อง 2) เพ่ือศกึษาแนวคิดและทฤษฎีทัว่ไปของภาษีท้องถ่ินของประเทศไทยและ
ตา่งประเทศ 3) เพ่ือศกึษาปัญหาภาษีท้องถ่ินกบัการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 4) เพ่ือเสนอ
แนวทางท่ีเหมาะสมในการสง่เสริมการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยใช้การวิจยัเชิงวิเคราะห์ 
โดยการรวบรวม วิเคราะห์ข้อมลู และหาข้อสรุป ด้วยวิธีการศกึษาจากเอกสารท่ีเป็นภาษาไทยและ
ภาษาตา่งประเทศ 
 ขอบเขตของการศกึษาเก่ียวข้องกบัการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และปัญหาในการ
จดัเก็บภาษีท้องถ่ินท่ีอาจสง่ผลตอ่การประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงศกึษาภาษีท้องถ่ินของ
ต่างประเทศ เพ่ือนํามาวิเคราะห์และหาแนวทางพัฒนากฎหมายภาษีท้องถ่ิน เพ่ือส่งเสริมการ
ลงทุนภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ แต่จะไม่ศึกษาถึงขัน้ตอนการอทุธรณ์และการชําระค่าปรับเพิ่ม
ตามกฎหมายภาษีท้องถ่ินนัน้ ๆ 
 ผลจากการศึกษาพบว่ากฎหมายภาษีท้องถ่ินฉบบัปัจจุบนัได้ประกาศบงัคบัใช้มาเป็น

เวลานาน และไม่สอดคล้องกบัสภาพเศรษฐกิจและสงัคม อีกทัง้ ไม่ส่งเสริมการประกอบธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ในท้องถ่ินต่าง ๆ ได้ และไม่สอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์ภาษีอากรท่ีดีอนัประกอบไป
ด้วย หลักความแน่นอน หลักความเป็นธรรม หลักการอํานวยรายได้ และหลักความเป็นไปได้
ในทางปฏิบตัิ ดงันัน้ ผู้ศึกษาจึงเสนอแนะให้มีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายภาษีท้องถ่ินท่ีใช้อยู่ใน
ปัจจบุนั โดยกําหนดอตัราภาษีท้องถ่ินขัน้สงูสดุไว้ และให้อํานาจแตล่ะองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน
เป็นผู้ กําหนดอตัราภาษีท่ีเหมาะสมกบัท้องถ่ินของตนเอง อนัจะสง่ผลให้เกิดมาตรการบรรเทาภาระ
ภาษีท้องถ่ิน เพ่ือเป็นการสง่เสริมการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในท้องถ่ินนัน้ ๆ 
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This research of study analysis of the Restriction on Local Tax to the Real Estate 
Business Development (Building Category) has 4 main purposes: 1) To study the key of real 
estate business and relevant taxes 2) To study the concept and theory of Local Tax of 
Thailand and other countries 3) To study the problem of Local Tax in the real estate business 
4) To propose appropriate solutions in order to encourage the real estate business by using 
qualitative research, compiling, analyzing and summarizing on the document in both Thai and 
foreign languages. 
 The scope of research is involved in the real estate business and problems of Local 
Tax collection which may have an impact to the real estate business as well as Local Tax in 
other countries in order to analysis and determine appropriate solutions on Local Tax 
development and in order to encourage an investment in the real estate business. However, 
the scope of research is excluded of the appeal procedures and the penalty collection in 
Local Tax Law. 
 The results of the study analysis showed that the Local Tax law which is currently 
being enforced has been announced for a long period of time and is not suitable with the 
current economic or society nowadays as well as the Local Tax is incapable of encouraging 
an investment in the real estate business and is not in accordance with the good taxation 
principles which consist of Certainty Principle, Equity Principle, Productivity Principle, 
Enforceability Principle. Therefore, the researcher would like to propose amendments to the 
Local Tax Law that is currently being enforced by limiting the maximum tax rate and granting 
power to each local authority to be able to determine a tax rate as deemed appropriate to their 
location which will result in Local Tax exemption in order to be able to encourage the real 
estate business in the local area. 
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บทที่  1 
บทนํา 

 
1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 
 
 ปัจจุบนันี ้ประเทศไทยกําลงัประสบปัญหาการพฒันาท่ีก่อให้เกิดการกระจุกตวัของ
ความเจริญและทรัพยากรต่าง ๆ ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อนัส่งผลให้การเติบโตของ
ชุมชนระดบัเมืองเป็นไปในลกัษณะท่ีไม่สม่ําเสมอกัน กล่าวคือ จํานวนประชากรท่ีอาศยัในเขต
เมืองทัง้ประเทศเป็นประชากรท่ีมีอยู่ในกรุงเทพมหานครเสียเป็นส่วนใหญ่ และมีแนวโน้มท่ีจะ
ขยายตวัมากขึน้อีกในอนาคต 
 เน่ืองจากกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีสภาพเศรษฐกิจและสงัคมท่ีดีกว่า ในแง่
โอกาสการมีงานทําในภาคอตุสาหกรรมและบริการและระดบัค่าจ้างสงูกว่าของเมืองอ่ืน ๆ ในสว่น
ภูมิภาค ซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งให้ผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่มกัจะลงทุนในพืน้ท่ี
ดังกล่าว เ ป็นหลัก  และเ ป็น เหตุใ ห้ เ กิดการดิ น้ รนอพยพจากชนบท  โดย เฉพาะภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคเหนือ และภาคกลางตอนบน มุ่งเข้าสู่กรุงเทพมหานครโดยตรงมากกว่า
การอพยพจากชนบทเข้าสู่เมืองในภาคนัน้ ๆ เพราะชมุชนระดบัเมืองในแตล่ะภาคไม่สามารถท่ีจะ
สร้างโอกาสทางเศรษฐกิจและการมีงานทําได้อยา่งเพียงพอ ซึง่ก่อให้เกิดปัญหานานปัการ ไมว่า่จะ
เป็น ความแออดัของประชากร การจราจรติดขดั ขยะล้น มลพิษ และโครงสร้างพืน้ฐานไม่เพียง
พอท่ีจะรองรับการขยายของเมือง 
 กอปรกบัผลกระทบของวิกฤตเศรษฐกิจตัง้แต ่พ.ศ. 2540 จวบจนปัจจบุนันี ้อาทิ วิกฤต
ต้มยํากุ้ ง พ.ศ. 2540 วิกฤตซบัไพร์ม พ.ศ. 2551 หรือวิกฤตแฮมเบอร์เกอร์ พ.ศ. 2552 เป็นต้น ซึ่ง
ส่งผลให้ระบบเศรษฐกิจในระดบัท้องถ่ินไม่มีการขยายตวั และส่งผลกระทบไปถึงการดําเนินงาน
ของรัฐบาลท้องถ่ิน ท้ายท่ีสดุท้ายก็ยอ่มสง่ผลกระทบมาถึงตวัผู้ เสียภาษีเอง 
 อีกทัง้ อปุทานท่ีดินท่ีมีอยู่อย่างจํากดั ซึ่งจะเป็นท่ีดินเปล่าเสียส่วนใหญ่ และอาคารท่ี
สร้างค้างไว้และไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ใด ๆ ท่ีประสบกบัปัญหาทางด้านการเงินอยู่เป็นจํานวนมาก โดย
อาคารท่ีสร้างค้างไว้เหลา่นี ้อาจก่อให้เกิดอนัตรายกบัประชาชนได้ เน่ืองจากอาคารตา่ง ๆ ไม่ได้รับ
การบํารุงรักษา และโครงสร้างในส่วนต่าง ๆ ของอาคารย่อมเส่ือมสภาพไปตามกาลเวลา ซึง่หาก
ปล่อยทิง้ไว้โดยไม่ได้ใช้ประโยชน์ นอกจากผู้ มีกรรมสิทธ์ิจะไม่ต้องเสียภาษีท้องถ่ิน (Local Tax)
แล้ว ยงัถือเป็นความสญูเสียทางเศรษฐกิจประการหนึ่ง รวมถึงการพฒันาขยายเมืองในแนวสงูนัน้ 
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ไม่ส่งผลกระทบต่อพืน้ ท่ีทางเกษตรกรรม  รวมทัง้งบประมาณในการพัฒนาขยายระบบ

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะตา่ง ๆ 
 รัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2550 มีเจตนารมณ์ให้รัฐจะต้องให้
ความเป็นอิสระแก่ท้องถ่ินตามหลกัแห่งการปกครองตนเอง ตามเจตนารมณ์ของประชาชนใน
ท้องถ่ิน และส่งเสริมให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเป็นหน่วยงานหลักในการจัดทําบริการ
สาธารณะ และมีส่วนร่วมในการตดัสินใจแก้ไขปัญหาในพืน้ท่ี โดยมีพระราชบญัญัติกําหนดแผน
และขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 ซึง่กําหนดการจดัสรร
ภาษีและอากร เงินอดุหนนุ และรายได้อ่ืนให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินไว้ และมีการดําเนินการ
จดัเก็บภาษีท้องถ่ินท่ีมีความสอดคล้องกบัหลกัผลประโยชน์ท่ีได้รับ (The Benefit Principle) 
กล่าวคือ ประชาชนผู้ อาศัยอยู่ในท้องถ่ินเป็นผู้ ได้รับประโยชน์จากสินค้าและบริการสาธารณะ 
ตามท่ีท้องถ่ินนัน้ ๆ ได้ดําเนินการจดัสรรให้ ดงันัน้ ประชาชนผู้อยู่อาศยัในท้องถ่ินแตล่ะท้องถ่ิน จึง
ควรมีหน้าท่ีรับภาระค่าภาษีอากรตามสดัส่วนของความสามารถในการเสียภาษีอากรของแต่ละ

บคุคล ตามท่ีกฎหมายให้อํานาจไว้ ดงัตอ่ไปนี ้
 (1) พระราชบญัญตัอิงค์การบริหารสว่นจงัหวดั พ.ศ. 2540 
 (2) พระราชบญัญตัเิทศบาล พ.ศ. 2496 
 (3) พระราชบญัญตัสิภาตําบลและองค์การบริหารสว่นตําบล พ.ศ. 2537 
 (4) พระราชบญัญตัริะเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 
 (5) พระราชบญัญตัริะเบียบบริหารราชการเมืองพทัยา พ.ศ. 2542 
 ทัง้นี ้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะดําเนินการจดัเก็บภาษีท้องถ่ินด้วยตนเอง และไม่
ต้องนําสง่ราชการสว่นกลาง เพ่ือนําภาษีท้องถ่ินเหลา่นัน้มาจดัทําบริการสาธารณะให้แก่ประชาชน
ในท้องถ่ิน ซึ่งจะดําเนินการจดัเก็บจากฐานทรัพย์สินหรือฐานท่ีเก่ียวกบัความมัง่คัง่ (Property / 
Wealthy Base) โดยจะพิจารณาจดัเก็บภาษีอากรจากรายได้ ทรัพย์สิน หรือประโยชน์ท่ีเกิดจาก
ทรัพย์สนิ เป็นการทัว่ไปหรือเฉพาะอยา่ง อนัแสดงให้เห็นถึงความมัง่คัง่ ดงันี ้
 (1) ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (House and Land Tax) คือ ภาษีท่ีจดัเก็บจากโรงเรือนหรือ
สิง่ปลกูสร้างอยา่งอ่ืน ๆ กบัท่ีดนิซึง่ใช้ตอ่เน่ืองกบัโรงเรือนหรือสิง่ปลกูสร้างนัน้ 
 (2) ภาษีบํารุงท้องท่ี (Local Development Tax) คือ ภาษีท่ีจดัเก็บจากเจ้าของท่ีดินซึง่
เป็นผู้ มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือผู้ครอบครองท่ีดินท่ีไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง ซึ่งตามกฎหมายนี ้
“ท่ีดนิ” หมายความวา่ พืน้ท่ีดนิ และให้หมายความรวมถึงพืน้ท่ีท่ีเป็นภเูขาหรือท่ีมีนํา้ด้วย 
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 (3) ภาษีป้าย (Signboard Tax) คือ ภาษีท่ีจัดเก็บจากป้ายแสดงช่ือ ย่ีห้อ หรือ
เคร่ืองหมายท่ีใช้ในการประกอบการค้าหรือประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได้หรือโฆษณาการค้า 
หรือกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได้ ไม่ว่าจะได้แสดงหรือโฆษณาไว้ท่ีวตัถใุด ๆ ด้วยอกัษร ภาพ หรือ
เคร่ืองหมายท่ีเขียน แกะสลกั จารึก หรือทําให้ปรากฏด้วยวิธีอ่ืน 
 อย่างไรก็ตาม ภาษีท้องถ่ินท่ีได้กล่าวมาข้างต้นนี  ้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินยัง
ดําเนินการจดัเก็บได้เป็นส่วนน้อย เน่ืองจากภาษีท้องถ่ินเหล่านีไ้ด้มีการประกาศใช้บงัคบัมาเป็น
เวลานาน และยงัมีปัญหาอยู่ ทัง้จากโครงสร้างและบทบญัญัติของกฎหมายท่ีไม่สอดคล้องกับ
สภาพธุรกิจและสงัคมในปัจจุบนั ความคลมุเคลือไม่ชดัเจนจากตวับทกฎหมาย รวมถึงไม่มีการ
เปล่ียนแปลงให้เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศในปัจจุบัน จึงไม่เป็นการ
ส่งเสริมการลงทุนในภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ในการนําทรัพย์สินของตนหรือผู้ อ่ืนมาใช้ให้เกิด
ประโยชน์อย่างสงูสดุ ไม่ว่าจะเป็นการประกอบกิจการขายสินค้า การให้บริการ การประกอบการ
อตุสาหกรรม การประกอบการเกษตรกรรม หรือการประกอบกิจการอ่ืน ๆ แตป่ระการใด 
 โดยทัว่ไป การดําเนินการจดัเก็บภาษีอากร จะดําเนินการจดัเก็บตามหลกัการของการ
จัดเก็บภาษีอากรท่ีดี อันมีความเป็นธรรม มีความแน่นอน อํานวยรายได้ และความเป็นไปได้
ในทางปฏิบตัิ รวมถึงมีลกัษณะของขัน้ตอนกระบวนการท่ีง่าย ไม่ซบัซ้อน สะดวก รวดเร็ว และ
ยืดหยุ่นตามสภาวการณ์ ทัง้ด้านเจ้าหน้าท่ีของรัฐและผู้ ท่ีมีหน้าท่ีต้องเสียภาษีอากร ซึง่การจดัเก็บ
ภาษีอากรประเภทต่าง ๆ นอกจากจะใช้เป็นเคร่ืองมือในการบริหารจดัการทรัพยากร การกระจาย
เงินได้ให้เป็นธรรม และการรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจแล้ว ยงัสามารถใช้เป็นเคร่ืองมือในการ
บรรลเุป้าหมายการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจได้อีกประการหนึ่ง ด้วยการปรับใช้นโยบายเก่ียวกบั
รายจ่ายภาษี อนัสง่ผลให้เศรษฐกิจของประเทศและท้องถ่ินเจริญขึน้ ก็ย่อมมีรายได้จากภาษีอากร
และคา่ธรรมเนียมตา่ง ๆ มากขึน้เป็นลําดบั 
 ประกอบกบัภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และภาคธุรกิจท่ีเก่ียวข้องเป็นกลไกหลกัท่ีสําคญั

ในการกระตุ้นเศรษฐกิจ สถานการณ์ และทิศทางของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่เป็นหนึง่ในดชันี
ท่ีบ่งชีถ้ึงภาพรวมของเศรษฐกิจไทย โดยอตัราการเติบโตของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จะมีความ
สอดคล้องกบัอตัราการเตบิโตของเศรษฐกิจประเทศ 
 เน่ืองจาก ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และภาคธุรกิจท่ีเก่ียวข้องนัน้จะต้องใช้เงินลงทุน
จํานวนมาก ซึง่มีคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ในการประกอบกิจการหลายประการ อาทิ 
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 1. ก่อนเร่ิมโครงการ เช่น ค่าปรึกษาทางกฎหมาย ค่าปรึกษาการลงทุน ค่าใช้จ่ายใน
การประเมินราคาท่ีดิน ค่าใช้จ่ายในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ค่าวิเคราะห์โครงการ 
คา่สํารวจตรวจสอบ และคา่ออกแบบแปลนแผนผงั เป็นต้น 
 2. คา่ใช้จ่ายเพ่ือให้ได้มาซึง่ท่ีดิน เพ่ือนํามาสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เช่น คา่ท่ีดิน 
ค่านายหน้า ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย และอากร
แสตมป์ เป็นต้น 
 3. ต้นทนุของอาคาร ในกรณีท่ีกิจการได้ดําเนินโครงการโรงแรม ห้างสรรพสินค้า หรือ
อาคารชุด (คอนโดมิเนียม) เช่น ค่าก่อสร้างอาคารชุดและส่วนประกอบอ่ืน ๆ ค่าออกแบบ ค่า
ควบคมุงานก่อสร้าง คา่ดําเนินงานก่อสร้าง คา่ติดตัง้ลิฟท์ ระบบป้องกนัอคัคีภยั วินาศภยั หรือภยั
อ่ืน คา่ติดตัง้เสาโทรทศัน์สว่นกลาง และคา่เคร่ืองป่ันไฟฟ้าสว่นกลาง ตามกฎหมายว่าด้วยอาคาร
ชดุ กฎหมายวา่ด้วยโรงแรม หรือกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุอาคาร ท่ีได้กําหนดไว้ เป็นต้น 
 4. คา่ใช้จ่ายในการขายและการบริหารท่ีเกิดขึน้อนัเน่ืองมาจากการขาย และคา่ใช้จ่าย
ท่ีเกิดขึน้ในการบริหารกิจการ ซึง่ส่วนใหญ่จะปรากฏ เช่น ค่าเงินเดือนและค่าแรงงาน ค่าโฆษณา
และส่งเสริมการขาย ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าบริหารงานขายโครงการ และค่าท่ีปรึกษาโครงการ 
เป็นต้น 
 5. ดอกเบีย้จ่าย ในกรณีท่ีมีการกู้ ยืมเงินเพ่ือซือ้ทรัพย์สนิ หรือเพ่ือนํามาใช้ในการดําเนิน
กิจการนัน้ ๆ ซึง่จะต้องพิจารณาถึงวตัถปุระสงค์ของการกู้ ยืมเงิน เป็นสําคญั 
 6. ภาษีอากรท่ีผู้ประกอบการจะต้องชําระตามกฎหมาย เช่น ภาษีป้าย ภาษีโรงเรือน
และท่ีดนิ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และภาษีเงินได้ประจําปี เป็นต้น 
 อันเป็นไปตามหลักการบัญชีทั่วไป ซึ่งจะมีหลักเกณฑ์ตามคําสั่งกรมสรรพากร ป.
61/2539 ลงวนัท่ี 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2539 
 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การลงทุนทางด้านอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดสามารถ
ดงึดดูนกัลงทุนต่างชาติได้ค่อนข้างมาก เน่ืองจากชาวต่างชาติสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในห้อง
ชดุได้ เม่ือรวมกนัแล้วไมเ่กินอตัราร้อยละ 49 ของเนือ้ท่ีห้องชดุทัง้หมดในอาคารชดุนัน้ ตามมาตรา 
19 ทวิ หมวด 2 กรรมสทิธ์ิในห้องชดุ แห่งพระราชบญัญตัอิาคารชดุ (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
 ดงันัน้ ผู้ ศึกษาจึงมีความสนใจในการมุ่งแสวงหาแนวทางในการส่งเสริมภาคธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ โดยนําเสนอมาตรการบรรเทาภาระภาษีท้องถ่ินต่าง ๆ ซึ่งอาจนํามาปรับใช้กับ
ระบบภาษีท้องถ่ินในปัจจบุนั ตามความสอดคล้อง เหมาะสม และยืดหยุ่นกบัสภาพเศรษฐกิจและ
สงัคมของประเทศ และอาจจะส่งเสริมให้ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทยมีการพฒันา
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และการลงทุนในท้องถ่ินต่าง ๆ มากขึน้ ซึ่งอาจจะเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจของประเทศแนวทาง
หนึ่ง และอาจจะส่งผลให้ท้องถ่ินมีรายได้มากขึน้จากภาษีอากรและค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ รวมถึง
อาจจะเป็นการสง่เสริมให้นําทรัพย์สินท่ีมีอยู่ไปใช้ให้เกิดประโยชน์อย่างสงูสดุ อนัจะสอดคล้องกบั
แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 11 พ.ศ. 2555-2559 ด้านยุทธศาสตร์การสร้าง
ความเป็นธรรมในสงัคม ท่ีให้ความสําคญักบัการสร้างความมัน่คงทางเศรษฐกิจและสงัคมให้ทุก
คนในสงัคมไทยควบคูก่บัการเสริมสร้างขีดความสามารถในการจดัการความเส่ียงและสร้างโอกาส

ในชีวิตให้แก่ตนเอง มุ่งปรับโครงสร้างเศรษฐกิจให้มีฐานการพัฒนาท่ีทั่วถึงและยั่งยืน พัฒนา
เศรษฐกิจฐานรากท่ีมีความหลากหลายและแข็งแกร่งมากขึน้ ส่งเสริมการจดัสรรทรัพยากรให้เกิด
ความเป็นธรรม ปรับโครงสร้างภาษีทัง้ระบบให้สนบัสนนุการกระจายรายได้และเป็นเคร่ืองมือสร้าง
ความเป็นธรรมในการจัดสรรทรัพยากรและการถือครองทรัพย์สิน พัฒนาการใช้ประโยชน์

เทคโนโลยีสารสนเทศและการเข้าถึงข้อมลูข่าวสารในการพฒันาอาชีพ ส่งเสริมบทบาทของภาค
ธุรกิจเอกชนในการเสริมสร้างความมั่นคงทางเศรษฐกิจและสังคมแก่คนในสังคมไทย รวมทัง้
ยกระดบัคณุภาพระบบการคุ้มครองทางสงัคมให้ครอบคลมุทกุคนอย่างทัว่ถึง สอดคล้องกบัความ
ต้องการและความจําเป็น 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
  
 1.2.1 เพ่ือศกึษาลกัษณะธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และภาษีอากรท่ีเก่ียวข้อง 
 1.2.2 เพ่ือศึกษาแนวคิดและทฤษฎีทั่วไปของภาษีท้องถ่ินของประเทศไทยและ
ตา่งประเทศ 

 1.2.3 เพ่ือศกึษาปัญหาภาษีท้องถ่ินกบัการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

 1.2.4 เพ่ือเสนอแนวทางท่ีเหมาะสมในการสง่เสริมการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
 
1.3 สมมตฐิานของการวิจัย 
  
 กฎหมายภาษีท้องถ่ินได้ประกาศบงัคบัใช้มาเป็นเวลานาน และไม่มีการปรับปรุงให้
สอดคล้องกบัสภาพเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศไทยในปัจจบุนั อีกทัง้ ไม่สง่เสริมการประกอบ
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในท้องถ่ินต่าง ๆ หากมีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายเพ่ือให้อํานาจแก่องค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีจะกําหนดอัตราภาษีได้อย่างยืดหยุ่น ก็จะส่งเสริมการลงทุนภาคธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ในท้องถ่ินนัน้ ๆ ได้มากขึน้ 
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1.4 ขอบเขตของการวิจัย 
  
 การศึกษาวิจยันีมี้ขอบเขตการศึกษาในเร่ืองภาษีท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และปัญหาในการจัดเก็บภาษีท้องถ่ินท่ีอาจส่งผลต่อการประกอบธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงศึกษาภาษีท้องถ่ินของต่างประเทศ เพ่ือนํามาวิเคราะห์และหาแนวทาง
พฒันากฎหมายภาษีท้องถ่ินตอ่ไป เพ่ือสง่เสริมการลงทนุภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ แตจ่ะไม่ศกึษา
ถึงขัน้ตอนการอทุธรณ์และการชําระคา่ปรับเพิ่มตามกฎหมายภาษีท้องถ่ินนัน้ ๆ 
 
1.5 คาํจาํกัดความที่ใช้ในการวิจัย 
  
 ในการวิจยัฉบบันี ้ถ้าข้อความมิได้แสดงให้เห็นเป็นอย่างอ่ืน ให้ข้อความมีความหมาย 
ดงัตอ่ไปนี ้

 “ภาษีท้องถ่ิน” หมายความถึง ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ ภาษีบํารุงท้องท่ี และภาษีป้าย 

 “บรรเทาภาระภาษี” หมายความวา่ การยกเว้นหรือลดหยอ่นภาระภาษีอากร 
 “องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน” หมายความถึง องค์การบริหารส่วนจังหวัด เทศบาล 
องค์การบริหารสว่นตําบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา 
 
1.6 วิธีดาํเนินการวิจัย 
  
 การวิจยัเอกสาร (Documentary Research) โดยการรวบรวม วิเคราะห์ข้อมลู และหา
ข้อสรุป ทัง้ข้อมลูปฐมภมูิ (Primary Sources) และข้อมลูทตุิยภมูิ (Secondary Sources) ท่ีเป็น
ภาษาไทยและภาษาตา่งประเทศ เช่น คําพิพากษา กฎหมาย คําวินิจฉยัของคณะกรรมการวินิจฉยั
ภาษีอากร แนวทางการตอบข้อหารือของกรมสรรพากร ตําราหนงัสือ บทความ บทวิเคราะห์หรือ
เอกสารเผยแพร่ของหน่วยงานรัฐบาลและเอกชน รายงานการสมัมนา และรายงานการวิจยั เป็น
ต้น 
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1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
  
 1.7.1 ทําให้ทราบลกัษณะธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และภาษีอากรท่ีเก่ียวข้อง 
 1.7.2 ทําให้ทราบแนวคิดและทฤษฎีทั่วไปของภาษีท้องถ่ินของประเทศไทยและ

ตา่งประเทศ 

 1.7.3 ได้แนวทางท่ีเหมาะสมในการแก้ไขปัญหาภาษีท้องถ่ินกบัการประกอบธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ 

 1.7.4 ได้ข้อเสนอมาตรการหรือแนวทางท่ีเหมาะสมในการส่งเสริมการประกอบธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ 



 
 

บทที่  2 
ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

 
 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นภาคธุรกิจภาคหนึ่งท่ีสําคญัของประเทศ ซึง่มีผลต่อเน่ืองถึง
ภาคเศรษฐกิจอ่ืนอีกหลายภาคธุรกิจ และถือได้ว่าเป็นภาคเศรษฐกิจนํา (Leading Sector) ท่ี
สําคญัอย่างมาก สําหรับภาคเศรษฐกิจจริง (Real Sector) รวมถึงอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยั
สามารถแสดงถึงคณุภาพชีวิตและความมัง่คัง่ของประชาชน ประการหนึง่ 
 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้ นอกจากจะมีความเก่ียวข้องกบัธุรกิจภาคอ่ืนหลายฝ่าย ทัง้
ฝ่ายผู้ ใช้ ฝ่ายผู้ผลิต ฝ่ายผู้สนบัสนนุทางการเงิน ฝ่ายผู้ ชํานาญการ และฝ่ายผู้ควบคมุแล้ว ยงัเป็น
ปัจจยัสําคญัในการดงึดดูการลงทนุจากตา่งประเทศ ซึง่สามารถขบัเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศได้
เป็นอนัมาก ทัง้ภาคการก่อสร้าง ภาคการผลติ ภาคการค้า และภาคการจ้างงาน เป็นต้น 
 อีกทัง้ ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ยงัมีความผูกพนัท่ีแน่นแฟ้นกบัภาคการเงินทัง้ตลาดเงิน
และตลาดทนุ เน่ืองจากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจท่ีใช้เงินลงทุนสงู ดงันัน้ การขยายตวัและ
การชะลอตวัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จงึสง่ผลกระทบตอ่เน่ืองถึงภาคธุรกิจอ่ืน ๆ 
 
2.1 ความหมายของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
  
 2.1.1 ธุรกิจ 
 ธุรกิจ หมายถึง กิจกรรมทางด้านเศรษฐกิจและการพาณิชย์ท่ีมีเป้าหมายทางด้านกําไร
ในการจดัหาสนิค้าและบริการ  เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค1 
 และ มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญตัิการประกอบธุรกิจของคนตา่งด้าว พ.ศ. 2542 ได้
บญัญตัิว่า “ธุรกิจ หมายความว่า การประกอบกิจการในทางเกษตรกรรม อตุสาหกรรม หตัถกรรม 
พาณิชยกรรม การบริการ หรือกิจการอยา่งอ่ืน อนัเป็นการค้า” 
 ดงันัน้ ผู้ศกึษาจึงเห็นว่าธุรกิจเป็นกิจกรรมการค้า ท่ีตอบสนองความต้องการของลกูค้า 
โดยมุง่หวงัท่ีจะได้รับผลกําไรเป็นการตอบแทน 
 
 

                                                  
1 สรุพนัธ์ ฉนัทแดนสวุรรณ, หลกัการบริหารธุรกิจ, กรุงเทพมหานคร: จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553, 

หน้า 4. 
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 2.1.2 อสงัหาริมทรัพย์ 
 ตามมาตรา 139 ลกัษณะ 3 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึง่บญัญตัิว่า 
“อสงัหาริมทรัพย์ หมายความว่า ท่ีดินและทรัพย์อนัติดอยู่กบัท่ีดิน มีลกัษณะเป็นการถาวรหรือ
ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนัน้ และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดิน หรือทรัพย์อนั
ตดิอยูก่บัท่ีดนิหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดนินัน้ด้วย” ซึง่สามารถแยกพิจารณาได้ ดงันี ้
 “ท่ีดิน” หมายความว่า พืน้ท่ีดินทัว่ไป และให้หมายความรวมถึง ภเูขา ห้วย หนอง 
คลอง บงึ บาง ลํานํา้ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย ตามมาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมาย
ท่ีดนิ 
 “ทรัพย์อนัตดิอยูก่บัท่ีดนิ” ได้แก่ ไม้ยืนต้น อาคาร โรงเรือน กําแพง หรือสิง่ปลกูสร้างบน
ท่ีดนิ เป็นต้น 
 “ทรัพย์มีลกัษณะเป็นการถาวรหรืออนัประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน” ได้แก่ แม่นํา้ ลํา
คลอง แร่ธาต ุกรวด ทราย ซึง่มีอยู่ตามธรรมชาติหรือมนษุย์นํามารวมไว้กบัท่ีดินจนกลายเป็นส่วน
หนึง่ของพืน้ดนินัน้ 
 “ทรัพยสิทธิ อนัเก่ียวกบัท่ีดินหรือทรัพย์อนัติดอยู่กบัท่ีดินหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบั
ท่ีดิน” หมายถึง สิทธิท่ีมีอยู่เหนือทรัพย์สิน หรือเป็นสิทธิท่ีจะบงัคบัเอาแก่ทรัพย์สินโดยตรง อนัเป็น
สิทธิท่ีใช้ยนัแก่บคุคลได้ทัว่ไป ซึ่งจะก่อตัง้ขึน้ได้แต่ด้วยอาศยัอํานาจของกฎหมาย เช่น กรรมสิทธ์ิ 
สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพืน้ดิน และภาระติดพันใน
อสงัหาริมทรัพย์ เป็นต้น 
 จากความหมายท่ีได้กลา่วมาข้างต้นนัน้ อาจกลา่วโดยสรุปได้ว่า ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
เป็นกิจกรรมการค้า อันเก่ียวกับท่ีดินและทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดิน มีลักษณะเป็นการถาวรหรือ
ประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนัน้ และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัท่ีดิน หรือทรัพย์อนั
ติดอยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนัน้ ท่ีตอบสนองความต้องการของลูกค้า โดย
มุง่หวงัท่ีจะได้รับผลกําไรเป็นการตอบแทน 
 
2.2 ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ทัง้อสงัหาริมทรัพย์ในแนวสงู อาทิ คอนโดมิเนียม อพาร์ตเมนท์ 
แฟลต และอาคารพาณิชย์ เป็นต้น และอสงัหาริมทรัพย์ในแนวราบ อาทิ ท่ีดินเปล่า บ้านเด่ียว 
บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ เป็นต้น สามารถแบง่ออกเป็น 2 ลกัษณะใหญ่ ๆ ดงันี ้
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 2.2.1 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทขาย 
 คําว่า “ขาย” หมายความรวมถึง ขายฝาก แลกเปลี่ยน ให้ โอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ ไม่ว่าด้วยวิธีใด และไม่ว่าจะมีคา่ตอบแทนหรือไม่ ตามมาตรา 39 
แห่งประมวลรัษฎากร แตไ่มร่วมถึง 
 1) การขาย แลกเปล่ียน ให้ โอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์ให้แก่
สว่นราชการ หรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใช่บริษัทหรือห้างหุ้นสว่นนิตบิคุคลในกรณีดงัตอ่ไปนี ้
  (1) การให้ การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์โดยไม่มี

คา่ตอบแทน 
  (2) การแลกเปล่ียนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์กับส่วน

ราชการ หรือรัฐวิสาหกิจท่ีมิใช่บริษัท หรือห้างหุ้นสว่นนิตบิคุคลเฉพาะในกรณีท่ีสว่นราชการ 
 2) การโอน โดยทางมรดกให้แก่ทายาท ซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน

อสงัหาริมทรัพย์ 
  (1) การขายเฉพาะท่ีดินโดยไม่มีอาคาร ได้แก่ การซือ้ท่ีดินมาแล้วขายไปใน

ลกัษณะเดมิ โดยไมมี่การแบง่แยกหรือพฒันาปรับปรุงเพิ่มเตมิ 
  (2) การซือ้ท่ีดินแปลงใหญ่หรือแปลงย่อยหลายแปลงแล้วนํามารวมกนั และ

แบง่แยกเป็นแปลงย่อยในลกัษณะจดัสรรขาย โดยมีการพฒันาปรับปรุงท่ีดิน เช่น ถมดิน ทําถนน 
ทําท่อระบายนํา้ ระบบประปา ไฟฟ้า หรือสาธารณปูโภคอ่ืน ๆ หรืออาจขายโดยปลกูต้นไม้ให้ด้วย 
ท่ีเรียกวา่สวนเกษตร 
  (3) การขายท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างเป็นการขายท่ีดิน พร้อมสิ่งปลกูสร้าง โดย
ราคาขายเป็นราคาซึง่รวมทัง้สิง่ปลกูสร้างและท่ีดิน เช่น หมู่บ้านจดัสรร ทาวน์เฮ้าส์ ทาวน์โฮม และ
ออฟฟิต เป็นต้น ซึ่งผู้ขายอาจเป็นผู้สร้างเอง หรือให้ผู้ อ่ืนรับช่วงสร้างต่อ ในกรณีหลงันีผู้้ขายต้อง
เป็นผู้ รับผิดชอบในการปฏิบตัิให้เป็นไปตามสญัญา โดยทัว่ไปแล้วระยะเวลาการก่อสร้างรวมทัง้
การโอนกรรมสทิธ์ิในท่ีดนิและสิง่ปลกูสร้างจะสามารถเสร็จสิน้ได้ภายใน 1 ปี 
  (4) การขายอาคารเป็นการขายห้องชดุ อาคารชดุ หรือกลุ่มอาคาร เพ่ือเป็นท่ีอยู่
อาศัยหรือเพ่ือการประกอบธุรกิจ รวมการขายอาคารสํานักงาน โดยทั่วไปแล้วระยะเวลาการ
ก่อสร้างจนกระทัง่มีการโอนกรรมสทิธ์ินัน้จะมากกวา่ 1 ปี 
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 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทขาย จึงอาจแบ่งตามประเภทอสงัหาริมทรัพย์ได้ 3 
ประเภท คือ2 
  1) การขายท่ีดิน หมายถึง การขายท่ีดินจดัสรร (Retail land Sales) โดยปกติ
ผู้ขายท่ีดนิจดัสรรจะซือ้ท่ีดนิผืนใหญ่ และแบง่ท่ีดนิออกเป็นผืนยอ่ย ๆ แล้วทําการปรับปรุงท่ีดนิหรือ
อาจจะไม่ปรับปรุงก็ได้ เช่น ระบบสาธารณปูโภค ฯลฯ กิจการอาจได้รับชําระค่าขายท่ีดินเป็นเงิน
สดหรือวางเงินชําระครัง้แรกแล้วจ่ายเงินสดในลกัษณะผอ่นสง่หลายงวด 
  2) การขายท่ีอยู่อาศยั (Real Exhale Sales) หรือการขายท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง 
ซึง่หมายถึงการขายบ้านพร้อมท่ีดิน ราคาขายเป็นราคาซึง่รวมบ้านและท่ีดิน เช่น หมู่บ้านจดัสรร 
และทาวน์เฮาส์ โดยปกตผิู้ขายเป็นผู้สร้างบ้านเอง หรืออาจให้ผู้ อ่ืนรับช่วงสร้างบ้านตอ่ แตผู่้ขายจะ
เป็นผู้ รับผิดชอบในการปฏิบตัิให้เป็นไปตามสญัญา โดยทัว่ไประยะเวลาในการก่อสร้างจนถึง โอน
กรรมสทิธ์ิในสนิทรัพย์จะใช้เวลาไมเ่กิน 1 ปี 
  3) การขายอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม หมายถึง การขายห้องชุด อาคารชุด 
หรือกลุ่มอาคารชุดเพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศยั หรือเพ่ือประกอบธุรกิจ และอาคารสํานักงานเพ่ือขาย 
โดยทัว่ไประยะเวลาก่อสร้าง จนกระทัง่มีการโอนกรรมสทิธ์ิของอาคารชดุจะมากกวา่ 1 ปี 
 สรุปได้วา่ ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ คือ ธุรกิจซือ้ขายท่ีดิน ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ห้องชดุ 
คอนโดมิเนียม เป็นอาชีพ หรือธุรกิจท่ีมีท่ีดนิ หรือท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้างเป็นสนิค้า 
 
 2.2.2 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทบริการ 
 คําวา่ “บริการ” หมายความว่า การกระทําใด ๆ อนัอาจหาประโยชน์อนัมีมลูคา่ ซึง่มิใช่
เป็นการขายสินค้า และให้หมายความรวมถึงการใช้บริการของตนเอง ไม่ว่าประการใด ๆ ตาม
มาตรา 77/1 แห่งประมวลรัษฎากร แตไ่มร่วมถึง 
 1) การใช้บริการหรือการนําสินค้าไปใช้เพ่ือประกอบกิจการของตนเองโดยตรงตาม

หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีอธิบดีกําหนด 
 2) การนําเงินไปหาประโยชน์โดยการฝากธนาคาร หรือซือ้พนัธบตัร หรือหลกัทรัพย์ 
 3) การกระทําตามท่ีอธิบดีกําหนดโดยอนมุตัรัิฐมนตรี 
 โดยรวมถึงการให้บริการด้านการเช่า เช่น 

                                                  
2 ชยัสิทธ์ิ  ตราชธูรรม และดลุยลกัษณ์  ตราชธูรรม, พิมพ์ครัง้ท่ี 3, ซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์ต้องเสียภาษี

อยา่งไร อยา่งไรไมต้่องเสียภาษี, กรุงเทพมหานคร: สํานกัพิมพ์วิญญชูน, 2538, หน้า 61. 
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  (1) ห้างสรรพสินค้า หรือเรียกสัน้ ๆ ว่า ห้าง คือ ร้านค้าขายปลีกขนาดใหญ่ซึ่งมี
สินค้าหลากหลายประเภทแยกตามแผนก โดยไม่มีการขายผ่านตวัแทนจําหน่าย (ห้างเป็นผู้ นํา
สินค้ามาขายเอง) ห้างสรรพสินค้ามกัขายผลิตภณัฑ์ท่ีเก่ียวกบัเสือ้ผ้า เคร่ืองเรือน เคร่ืองใช้ในบ้าน 
เคร่ืองใช้ไฟฟ้า รวมไปถึงสายผลิตภณัฑ์อ่ืน ๆ อย่างเช่น ฮาร์ดแวร์ สขุภณัฑ์ เคร่ืองสําอาง เคร่ือง
เพชรพลอย เคร่ืองเขียน ของเลน่ อปุกรณ์กีฬา เป็นต้น 
  (2) ห้างสรรพสินค้าบางแห่งอาจขายเฉพาะสินค้าลดราคา และมีพืน้ท่ีชําระเงิน
เป็นศนูย์กลาง ซึ่งโดยทัว่ไปจะอยู่บริเวณด้านหน้าของห้าง ห้างสรรพสินค้ามกัเป็นส่วนหนึ่งของ
กลุม่ของร้านค้ายอ่ยท่ีอยูภ่ายใต้บริษัทเดียวกนักบัพืน้ท่ีใกล้เคียง 
  (3) โรงแรม หมายความว่า สถานท่ีพกัท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์ในทางธุรกิจ 
เพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด โดยมีค่าตอบแทน ตามมาตรา 4 
แห่งพระราชบญัญตัโิรงแรม พ.ศ. 2547 ทัง้นี ้ไมร่วมถึง 
    - สถานท่ีพกัท่ีจดัตัง้ขึน้เพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราวซึง่ดําเนินการ โดยสว่น
ราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพ่ือการกศุล หรือการศกึษา 
ทัง้นี ้โดยมิใช่เป็นการหาผลกําไรหรือรายได้มาแบง่ปันกนั 
    - สถานท่ีพกัท่ีจดัตัง้ขึน้โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้บริการท่ีพกัอาศยั โดย
คดิคา่บริการเป็นรายเดือนขึน้ไปเท่านัน้ 
    - สถานท่ีพกัอ่ืนใดตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทบริการ คือ การให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์อย่างหนึ่งอย่างใด
ตามตวัอย่างท่ีได้กลา่วมาข้างต้น ในชัว่ระยะเวลาอนัมีจํากดั ซึง่ผู้ เช่าตกลงให้คา่เช่า เพ่ือการได้ใช้
หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินนัน้ จึงอาจจดัแบ่งประเภทตามระยะเวลาของการเช่า เช่น รายวนั 
รายเดือน หรือรายปี เป็นต้น 
 
2.3 ประเภทของอาคาร 
 
 ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ได้บญัญตัิว่า “อาคาร” 
หมายความว่า ตกึ บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินค้า สํานกังาน และสิ่งท่ีสร้างขึน้อย่างอ่ืนซึง่
บคุคลอาจเข้าอยูห่รือเข้าใช้สอยได้ และหมายความรวมถึง 
 1) อฒัจนัทร์หรือสิง่ท่ีสร้างขึน้อยา่งอ่ืนเพ่ือใช้เป็นท่ีชมุนมุของประชาชน 
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 2) เข่ือน สะพาน อโุมงค์ ทางหรือท่อระบายนํา้ อู่เรือ คานเรือ ท่านํา้ ท่าจอดเรือ รัว้ 
กําแพง หรือประต ูท่ีสร้างขึน้ตดิตอ่หรือใกล้เคียงกบัท่ีสาธารณะ หรือสิง่ท่ีสร้างขึน้ให้บคุคลทัว่ไปใช้
สอย 
 3) ป้ายหรือสิง่ท่ีสร้างขึน้สําหรับตดิหรือตัง้ป้าย 
  (1) ท่ีติดหรือตัง้ไว้เหนือท่ีสาธารณะและมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีนํา้หนกั
รวมทัง้โครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม 
  (2) ท่ีตดิหรือตัง้ไว้ในระยะห่างจากท่ีสาธารณะซึง่เม่ือวดัในทางราบแล้ว ระยะห่าง
จากท่ีสาธารณะมีน้อยกว่าความสงูของป้ายนัน้เม่ือวดัจากพืน้ดิน และมีขนาดหรือมีนํา้หนกัเกิน
กวา่ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 4) พืน้ท่ีหรือสิ่งท่ีสร้างขึน้เพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเข้าออกของรถสําหรับ
อาคารท่ีกําหนดตามมาตรา 8 (9)3 
 5) สิง่ท่ีสร้างขึน้อยา่งอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 ทัง้นี ้ ให้หมายความรวมถึงสว่นตา่ง ๆ ของอาคารด้วย ซึง่ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 4 
(พ.ศ. 2526) และฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 
2522 ได้ให้คํานิยามของอาคารประเภทต่าง ๆ ไว้ 16 ประเภท ได้แก่ อาคารอยู่อาศยั ห้องแถว 
ตึกแถว บ้านแถว บ้านแฝด อาคารพาณิชย์ อาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ อาคารอยู่อาศยัรวม 
อาคารขนาดใหญ่ สํานกังาน คลงัสินค้า โรงงาน โรงมหรสพ โรงแรม และภตัตาคาร ซึ่งได้ให้คํา
จํากดัความไว้ดงันี ้4 
  (1) อาคารอยู่อาศยั หมายถึง อาคารซึ่งโดยปกติบคุคลใช้อยู่อาศยัได้ทัง้กลางวนั
และกลางคืน ไมว่า่จะเป็นการอยูอ่าศยัอยา่งถาวรหรือชัว่คราว 

                                                  
3 มาตรา 8 เพ่ือประโยชน์แห่งความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสขุ 

การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่การจราจร 
ตลอดจนการอ่ืนท่ีจําเป็นเพ่ือปฏิบติัตามพระราชบญัญัตินี ้ให้รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคมุ
อาคารมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนด 

(9) พืน้ท่ีหรือสิ่งท่ีสร้างขึน้เพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเข้าออกของรถสําหรับอาคารบางชนิด
หรือบางประเภท ตลอดจนลกัษณะและขนาดของพืน้ท่ีหรือสิง่ท่ีสร้างขึน้ดงักลา่ว. 

4 ทรงศกัด์ิ  รวิรังสรรค์, กฎหมายอาคารในเขตเทศบาล, อบต., กรุงเทพมหานคร: เอพี ครีเอทีฟ, 2552, 
หน้า 4-6. 
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  (2) ห้องแถว หมายถึง อาคารท่ีก่อสร้างติดต่อกนัเป็นแถวยาวตัง้แต่ 2 คหูาขึน้ไป 
มีผนงัร่วมแบง่อาคารเป็นคหูาและประกอบด้วยวตัถไุมท่นไฟเป็นสว่นใหญ่ 
  (3) ตกึแถว หมายถึง อาคารท่ีก่อสร้างติดตอ่กนัเป็นแถวยาวตัง้แต ่2 คหูาขึน้ไป มี
ผนงัร่วมแบง่อาคารเป็นคหูา และประกอบด้วยวสัดทุนไฟเป็นสว่นใหญ่ 
  (4) บ้านแถว หมายถึง ห้องแถว หรือตึกแถวท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย ซึ่งมีท่ีว่าง
ด้านหน้าและด้านหลงัระหว่างรัว้ หรือแนวเขตท่ีดินกบัตวัอาคารทุกคหูา และมีความสงูไม่เกิน 2 
ชัน้ 
  (5) บ้านแฝด หมายถึง อาคารท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีก่อสร้างติดต่อกนัสองบ้าน มี
ผนงัแบ่งอาคารเป็น 2 บ้าน มีท่ีว่างระหว่างรัว้หรือแนวเขตท่ีดินกับตวัอาคารด้านหน้า ด้านหลงั 
และด้านข้างของแตล่ะบ้าน และมีทางเข้าออกของทกุบ้านแยกจากกนัเป็นสดัสว่น 
  (6) อาคารพาณิชย์ หมายถึง อาคารท่ีใช้เพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือ
บริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมท่ีใช้เคร่ืองจกัรท่ีมีกําลงัการผลิตเทียบได้ไม่เกิน 5 แรงม้า และให้
หมายความรวมถึงอาคารอ่ืนใดท่ีก่อสร้างห่างจากถนน หรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึง่อาจ
ใช้เป็นอาคารเพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ 
  (7) อาคารสาธารณะ หมายถึง อาคารท่ีใช้เพ่ือประโยชน์ในการชุมนุมคนได้ 
โดยทัว่ไปเพ่ือกิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสงัคม การนันทนาการ 
หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด 
สนามกีฬากลางแจ้ง สถานกีฬาในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินค้า ศนูย์การค้า สถานบริการ ท่าอากาศ
ยาน อโุมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอดเรือ สสุาน ฌาปนสถาน หรือศา
สนสถาน เป็นต้น 
  (8) อาคารพิเศษ หมายถึง อาคารท่ีต้องการมาตรฐานความมัน่คงแข็งแรง และ
ความปลอดภยัเป็นพิเศษ เช่น อาคารดงัตอ่ไปนี ้
   (8.1) โรงมหรสพ อัฒจันทร์ หอประชุม หอสมุด หอศิลป์ พิพิธภัณฑ์ หรือ 
ศาสนสถาน 
   (8.2) อูเ่รือ คานเรือ หรือท่าจอดเรือ สําหรับเรือขนาดใหญ่เกิน 100 ตนักรอส 
   (8.3) อาคารหรือสิ่งท่ีสร้างขึน้สงูเกิน 15 เมตร หรือสะพาน หรืออาคาร หรือ
โครงหลังคาช่วงหนึ่งเกิน 10 เมตร หรือมีลักษณะโครงสร้างท่ีอาจก่อให้เกิดภยันตรายต่อ

สาธารณชนได้ 
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   (8.4) อาคารท่ีเก็บวสัดไุวไฟ วสัดรุะเบิด หรือวสัดกุระจายแพร่พิษ หรือรังสี
ตามกฎหมายวา่ด้วยการนัน้ 
  (9) อาคารอยู่อาศยัรวม หมายถึง อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้อยู่
อาศยัสําหรับหลายครอบครัว โดยแบง่ออกเป็นหน่วยแยกจากกนัสําหรับแตล่ะครอบครัว 
  (10) อาคารขนาดใหญ่ หมายถึง อาคารท่ีมีพืน้ท่ีรวมกนัทุกชัน้หรือชัน้หนึ่งชัน้ใด
ในหลงัเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสงูตัง้แต่ 15 เมตรขึน้ไป และมีพืน้ท่ี
รวมกนัทกุชัน้หรือชัน้หนึง่ชัน้ใดในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร 
  (11) สํานักงาน หมายถึง อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็น
สํานกังาน หรือท่ีทําการ 
  (12) คลงัสนิค้า หมายถึง อาคารหรือสว่นใดสว่นหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีสําหรับ
เก็บสนิค้าหรือสิง่ของเพ่ือประโยชน์ทางการค้าหรืออตุสาหกรรม 
  (13) โรงงาน หมายถึง อาคารหรือสว่นหนึ่งสว่นใดของอาคารท่ีใช้เป็นโรงงานตาม
กฎหมายวา่ด้วยโรงงาน 
  (14) โรงมหรสพ หมายถึง อาคารหรือส่วนใดสว่นหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นสถานท่ี
สําหรับฉายภาพยนตร์ แสดงละคร แสดงดนตรี หรือแสดงมหรสพอ่ืนใด และมีวตัถปุระสงค์เพ่ือ
เปิดให้สาธารณะชนเข้าชมการแสดงนัน้ โดยจะมีคา่ตอบแทนหรือไมก็่ตาม 
  (15) โรงแรม หมายถึง อาคารหรือสว่นใดสว่นหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นโรงแรมตาม
กฎหมายวา่ด้วยโรงแรม 
  (16) ภตัตาคาร หมายถึง อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีขาย
อาหารหรือเคร่ืองด่ืม โดยมีพืน้ท่ีตัง้โต๊ะอาหารไว้บริการภายในอาคาร หรือภายนอกอาคาร 
 ด้วยความหมายของคําวา่อาคารดงักลา่วมีการให้คํานิยามท่ีคอ่นข้างกว้าง และไม่มีคํา
จํากดัความท่ีชดัเจน ซึง่จะเปลี่ยนแปลงไปตามความก้าวหน้าในการก่อสร้างสิง่ตา่ง ๆ จงึอาจกลา่ว
โดยสรุปได้วา่ คําวา่อาคารนัน้ มิได้มีความหมายจํากดัเพียงเฉพาะสิ่งก่อสร้างขึน้ เพ่ือให้บคุคลเข้า
ไปใช้สอยงานในสถานท่ีท่ีก่อสร้างเท่านัน้ แต่หากยงัหมายความรวมถึงสิ่งก่อสร้างในลกัษณะท่ี
บคุคลสามารถใช้สอยได้รับประโยชน์ ในกิจการใดกิจการหนึ่ง โดยท่ีตวัผู้ ใช้สอยไม่จําเป็นต้องเข้า
ไปภายในสิง่ก่อสร้างขึน้นัน้ด้วย5 

                                                  
5 คณะกรรมการกฤษฎีกา, “บันทึกความเห็นทางกฎหมายท่ี 283/2535” เร่ืองความหมายของ

คลงัสินค้าตามบทนิยามคําว่า “อาคาร” ในพระราชบญัญัติควบคุอาคาร พ.ศ. 2522 (กรณีการก่อสร้างถังเก็บ
นํา้มนัเชือ้เพลงิ), มีนาคม 2535. 



16 
 

2.4 รายจ่ายของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 
 รายจ่ายของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้ จะเป็นแหลง่ท่ีมาของภาษีอากร โดยเฉพาะภาษี
ท้องถ่ิน เน่ืองจากภาษีท้องถ่ินนัน้จะจดัเก็บจากทรัพย์สินของผู้ประกอบการ ซึ่งค่าใช้จ่ายในการ
ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้มีหลายประเภท ได้แก่ ต้นทนุท่ีดนิ ต้นทนุโครงการ และคา่ใช้จ่าย
ในการขายและบริหาร6 
 
 2.4.1 ต้นทนุท่ีดนิ 
 ท่ีดินเป็นปัจจัยสําคัญในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบการจึงต้อง
จดัหาท่ีดินเพ่ือนํามาใช้ในการทําโครงการ เงินค่าท่ีดินท่ีจ่ายไปถือเป็นต้นทุนของการขายและถ้า
การจดัหาท่ีดินนัน้ต้องเสียค่านายหน้า (Commission) ค่านายหน้าท่ีผู้ประกอบการต้องจ่ายไปก็
ถือเป็นสว่นหนึง่ของต้นทนุท่ีดนิ 
 
 2.4.2 ต้นทนุโครงการ 
 ท่ีดินท่ีจะใช้ทําโครงการย่อมจะต้องมีการพฒันาให้เป็นไปตามรูปแบบของโครงการท่ี

กําหนดไว้ เช่น การปรับถมท่ีดนิ การขดุสระนํา้ การทําถนน ทางเท้า ท่อระบายนํา้ บอ่บําบดันํา้เสีย 
คา่ใช้จ่ายนีถื้อเป็นคา่ใช้จ่ายในการพฒันาท่ีดนิ (Land Improvement Costs) และคา่ใช้จ่ายในการ
ก่อสร้าง อีกทัง้ ยงัมีคา่ใช้จ่ายในการปลกูต้นไม้ จดัสวนหย่อม ปสูนามหญ้า สร้างรัว้ สนามเทนนิส 
สระวา่ยนํา้ สนามออกกําลงั ขดุบอ่บาดาล ซุ้มประตทูางเข้า-ทางออก ศาลาพกัร้อน ป้อมยาม ขอบ
สระนํา้ กําแพงกนัดินถล่ม รวมถึงค่าใช้จ่ายในการสร้างสิ่งสาธารณปูโภค เช่น ลิฟต์ เคร่ืองป๊ัมนํา้ 
เคร่ืองปกป้องไฟ เคร่ืองทําไฟฉกุเฉิน ระบบไฟฟ้า และระบบประปา เป็นต้น 
 
 2.4.3 คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
 ในการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ย่อมจะต้องมีค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้ประจํางวด เช่น 
เงินเดือน ค่าจ้าง ค่าพาหนะ ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ค่าท่ีพกั ค่าเช่า ค่าประกนัภยั ค่าซ่อมแซม 
คา่ไฟฟ้า คา่ประปา คา่รับรอง คา่นายหน้า คา่โฆษณา คา่สง่เสริมการขาย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ คา่

                                                  
6 ชยัสทิธ์ิ  ตราชธูรรม และดลุยลกัษณ์  ตราชธูรรม, เร่ืองเดียวกนั, 2538, หน้า 98-102. 
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สอบบญัชี ค่าการกศุลสาธารณะ รายจ่ายเพ่ือการศกึษาหรือเพ่ือการกีฬา ค่าธรรมเนียมในการให้
คําปรึกษาและแนะนํา และดอกเบีย้กู้ ยืม เป็นต้น 
  
 จากท่ีได้กล่าวมาข้างต้น ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ประเภทขายและบริการนัน้ จะมี
รายจ่ายเป็นจํานวนมาก ซึง่อาจเป็นปัจจยัหนึง่ท่ีจะสร้างรายได้ให้แก่ท้องถ่ินท่ีเข้าไปลงทนุ และโดย
สภาพของอสงัหาริมทรัพย์นัน้จะคงอยู่กบัท้องถ่ิน ไม่สามารถเคล่ือนย้ายได้ อีกทัง้ รายจ่ายแต่ละ
รายการนัน้จะเก่ียวข้องกบัภาษีอากรหลายประเภท โดยเฉพาะอย่างยิ่งภาษีท้องถ่ินซึ่งจะจดัเก็บ
จากทรัพย์สนิของผู้ประกอบการ หรือผู้ซือ้สนิค้าและบริการตอ่ไป 
 
2.5 ภาษีอากรและค่าธรรมเนียมที่ เป็นรายได้ของท้องถิ่นจากผู้ประกอบการธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ 
 
 จากการศกึษา ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้มีการลงทนุใช้จ่ายค่อนข้างสงู ซึง่จะเป็นท่ีมา
ของภาษีอากรหลายประเภท ผู้ศกึษาจึงขอกลา่วโดยสรุปเฉพาะภาษีอากรและคา่ธรรมเนียมท่ีเป็น
รายได้ของท้องถ่ิน ดงัตอ่ไปนี ้
 
 2.5.1 ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 
 ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน 
กบัท่ีดินซึง่ใช้ต่อเน่ืองกบัโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืนนัน้ หรือเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลกู

สร้างและเจ้าของท่ีดินเป็นคนละเจ้าของ เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างเป็นผู้ มีหน้าท่ีเสียภาษี
สําหรับทรัพย์สินนัน้ทัง้หมด ในอตัราร้อยละ 12.5 ของคา่รายปี อนัเป็นจํานวนเงินซึง่ทรัพย์สินนัน้
สมควรให้เช่าได้ในปีหนึง่ ๆ 
 กรณีให้เช่าให้ถือค่าเช่าคือค่ารายปี หากเป็นกรณีท่ีมีเหตุค่าเช่ามิใช่จํานวนเงินอัน
สมควร หรือหาคา่เช่าไมไ่ด้ เน่ืองจากดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตปุระการอ่ืน พนกังานเจ้าหน้าท่ี
มีอํานาจประเมินคา่รายปีได้ โดยคํานงึถึงลกัษณะของทรัพย์สิน ขนาด พืน้ท่ี ทําเลท่ีตัง้ และบริการ
สาธารณะท่ีทรัพย์สนินัน้ได้รับประโยชน์ ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
กําหนด ตามพระราชบญัญตัภิาษีโรงเรือนและท่ีดนิ พ.ศ. 2475 
 โดยมีการยกเว้นหรืองดเว้นการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินสําหรับทรัพย์สินบาง

ประเภทตามท่ีกําหนดไว้ในมาตรา 9 และมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
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พ.ศ. 2475 แล้วแต่กรณี ได้แก่ พระราชวงัอนัเป็นส่วนของแผ่นดิน ทรัพย์สินของรัฐบาลท่ีใช้ใน
กิจการของรัฐบาลหรือสาธารณะและทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยท่ีใช้ในกิจการการ

รถไฟโดยตรง ทรัพย์สนิของโรงพยาบาลสาธารณะและโรงเรือนสาธารณะ ซึง่กระทํากิจการอนัมิใช่
เพ่ือเป็นผลกําไรส่วนบุคคล และใช้เฉพาะในการรักษาพยาบาลและในการศึกษา ทรัพย์สินซึ่ง
เป็นศาสนสมบตัิอนัใช้เฉพาะในศาสนกิจอย่างเดียว หรือเป็นท่ีอยู่ของสงฆ์ โรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้างอยา่งอ่ืน ๆ ซึง่ปิดไว้ตลอดปีและเจ้าของมิได้อยูเ่อง หรือให้ผู้ อ่ืนอยูน่อกจากคนเฝ้า ในโรงเรือน
หรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน ๆ หรือในท่ีดินซึง่ใช้ตอ่เน่ืองกนั โรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างของการเคหะ
แห่งชาติท่ีผู้ เช่าซือ้อาศัยอยู่เองโดยมิได้ใช้เป็นท่ีเก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือ

ประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได้ และโรงเรือนหรือสิง่ปลกูสร้างอย่างอ่ืน ๆ ซึง่เจ้าของอยู่เองหรือให้
ผู้แทนอยูเ่ฝ้ารักษา และซึง่มิได้ใช้เป็นท่ีไว้สนิค้าหรือประกอบการอตุสาหกรรม 
 ทัง้นี ้พระราชบญัญตักํิาหนดแผนและขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 กําหนดให้เป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ได้แก่ เทศบาล 
องค์การบริหารสว่นตําบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา ดงันัน้ องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินใน
แต่ละพืน้ท่ีจึงดําเนินการจัดเก็บเพ่ือเป็นรายได้ของตนเอง ตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ใน

พระราชบญัญตัภิาษีโรงเรือนและท่ีดนิ พ.ศ. 2475 
 ดงันัน้ เม่ือผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ก่อสร้างอาคาร และท่ีดิน หรือสิ่งปลกู
สร้างอ่ืน  ๆ จนควรเข้าอยู่ได้แล้ว หรือในกรณีท่ีผู้ประกอบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในตวัอาคาร
หรือสิ่งปลกูสร้าง แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน โดยผู้ประกอบการจะเสียภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดนิก็ตอ่เม่ือได้มีการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สนินัน้ เช่น ให้เช่า ใช้เป็นท่ีทําการค้าขาย ท่ีไว้สินค้า ท่ี
ประกอบอตุสาหกรรม หรือใช้ประกอบกิจการอ่ืน ๆ เพ่ือหารายได้ เป็นต้น 
 
 2.5.2 ภาษีบํารุงท้องท่ี 
 ภาษีบํารุงท้องท่ี คือ ภาษีท่ีจดัเก็บจากเจ้าของท่ีดิน ผู้ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินในวนัท่ี 1 
มกราคม ของปีใด มีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับปีนัน้ จากราคาปานกลางของท่ีดิน ตาม
บญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีท้ายพระราชบญัญตัภิาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
 ท่ีดินท่ีต้องเสียภาษีบํารุงท้องท่ี ได้แก่ พืน้ท่ีดิน และพืน้ท่ีท่ีเป็นภเูขาหรือท่ีมีนํา้ด้วย ไม่
ว่าท่ีดินนัน้จะเป็นของบุคคลธรรมดา คณะบุคคล หรือนิติบุคคล อนัเป็นผู้ซึ่งมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
หรือสิทธิครอบครองอยู่ในท่ีดินท่ีไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน เว้นแต่ ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตัง้พระราชวงัอนั
เป็นส่วนสาธารณสมบตัิของแผ่นดิน ท่ีดินท่ีเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินหรือท่ีดินของรัฐท่ีใช้ใน
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กิจการของรัฐหรือสาธารณะ โดยมิได้หาผลประโยชน์ ท่ีดินของราชการส่วนท้องถ่ินท่ีใช้ในกิจการ
ของราชการส่วนท้องถ่ินหรือสาธารณะ โดยมิได้หาผลประโยชน์ ท่ีดินท่ีใช้เฉพาะการพยาบาล
สาธารณะ การศกึษา หรือการกศุลสาธารณะ ท่ีดนิท่ีใช้เฉพาะศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหนึ่ง ท่ีดิน
ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของวดัไม่ว่าจะใช้ประกอบศาสนกิจศาสนาใดศาสนาหนึ่งหรือไม่ หรือท่ีศาลเจ้า 
โดยมิได้หาผลประโยชน์ ท่ีดินท่ีใช้เป็นสสุานและฌาปนสถานสาธารณะโดยมิได้รับประโยชน์ตอบ
แทน ท่ีดินท่ีใช้ในการรถไฟ การประปา การไฟฟ้าหรือการท่าเรือของรัฐหรือท่ีใช้เป็นสนามบินของ
รัฐ ท่ีดินท่ีใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยู่แล้ว ท่ีดินของเอกชนเฉพาะ
สว่นท่ีเจ้าของท่ีดนิยินยอมให้ทางราชการจดัใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ โดยเจ้าของท่ีดินมิได้ใช้หรือ
หาผลประโยชน์ในท่ีดินเฉพาะส่วนนัน้ ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตัง้ท่ีทําการขององค์การสหประชาชาติ ทบวง
การชํานญัพิเศษของสหประชาชาต ิหรือองค์การระหวา่งประเทศอ่ืน ในเม่ือประเทศไทยมีข้อผกูพนั
ให้ยกเว้นตามอนุสญัญาหรือความตกลงท่ีดินท่ีเป็นท่ีตัง้ท่ีทําการของสถานทูตหรือสถานกงสุล 
ทัง้นี ้ให้เป็นไปตามหลกัถ้อยทีถ้อยปฏิบตัติอ่กนั และท่ีดนิตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 ฐานภาษีบํารุงท้องท่ี คือ ราคาปานกลางของท่ีดิน ซึง่จะมีการแตง่ตัง้คณะกรรมการใน
การพิจารณาตีราคาปานกลางของท่ีดินทกุรอบระยะเวลา 4 ปี โดยนําเอาราคาท่ีดินในหน่วยท่ีจะ
ทําการตีราคา ซึ่งซือ้ขายกันโดยสจุริตครัง้สดุท้ายไม่น้อยกว่าสามรายในระยะเวลาไม่เกินหนึ่งปี
ก่อนวนัตีราคา มาคํานวณถวัเฉลี่ยเป็นราคาปานกลาง โดยมิให้คํานวณราคาโรงเรือนสิ่งปลกูสร้าง 
หรือสิ่งเพาะปลกูเข้าด้วย แต่ถ้าไม่มีการซือ้ขายท่ีดินจะนําเอาราคาปานกลางของท่ีดินในหน่วย
ใกล้เคียงท่ีมีสภาพและทําเลท่ีดินคล้ายคลงึกนัมาเป็นราคาปานกลางของท่ีดิน ถ้าไม่อาจตีราคา
ปานกลางได้ จะกําหนดราคาปานกลางของท่ีดิน โดยถือเกณฑ์อย่างอ่ืนอนัอาจแสดงราคาตลาด
ของท่ีดินโดยเฉล่ียได้ ซึง่ปัจจบุนัราคาปานกลางของท่ีดินท่ีใช้ประเมินภาษีบํารุงท้องท่ีเป็นราคาท่ี
ใช้ประเมินภาษีตัง้แตปี่ 2521-2524 
 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ราคาปานกลางของท่ีดินกรุงเทพมหานคร มีราคาต่ําสดุ คือ ราคา
ปานกลางไร่ละ 1,600 บาท อตัราภาษีไร่ละ 8 บาท และสงูสดุ คือ ราคาปานกลางไร่ละ 
9,000,000 บาท อตัราภาษีไร่ละ 22,495 บาท สําหรับท่ีดินท่ีใช้ประกอบกสิกรรมเฉพาะประเภท
ไม้ล้มลกุให้เสียกึ่งอตัรา แต่ถ้าเจ้าของท่ีดินประกอบกสิกรรมประเภทไม้ล้มลกุนัน้ด้วยตนเอง ให้
เสียอย่างสงูไม่เกินไร่ละ 5 บาท และท่ีดินท่ีทิง้ไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพ
ของท่ีดนิให้เสียเพิ่มขึน้อีกหนึง่เท่า 
 ทัง้นี ้พระราชบญัญตักํิาหนดแผนและขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 กําหนดให้เป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ได้แก่ เทศบาล 
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องค์การบริหารสว่นตําบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา ดงันัน้ องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินใน
แต่ละพืน้ท่ีจึงดําเนินการจัดเก็บเพ่ือเป็นรายได้ของตนเอง ตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ใน

พระราชบญัญตัภิาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
 ดงันัน้ เม่ือผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หรือครอบครองอยู่
ในท่ีดิน เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จะถือว่าเป็นเจ้าของท่ีดิน และมีหน้าท่ีเสีย
ภาษีบํารุงท้องท่ีจากราคาปานกลางของท่ีดิน ตามบญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีท้ายพระราชบญัญตัิ
ภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 โดยผู้ประกอบการจะต้องชําระภาษีในอตัราภาษีท่ีกําหนดไว้ ซึ่งจะ
แบ่งเป็น 34 อตัราตามราคาปานกลางของท่ีดิน อนัเป็นการสร้างรายได้ให้ท้องถ่ินนัน้ ๆ มากน้อย
ตามแตห่ลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายกําหนดไว้ 
 
 2.5.3 ภาษีป้าย 
 ภาษีป้ายเป็นภาษีท่ีจดัเก็บจากป้ายแสดงช่ือ ย่ีห้อหรือเคร่ืองหมายท่ีใช้ในการประกอบ
การค้าหรือประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได้หรือโฆษณาการค้าหรือกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได้ ไม่ว่า
จะได้แสดงหรือโฆษณาไว้ท่ีวตัถใุด ๆ ด้วยอกัษร ภาพ หรือเคร่ืองหมายท่ีเขียน แกะสลกั จารึกหรือ
ทําให้ปรากฏด้วยวิธีอ่ืน เว้นแต่ ป้ายท่ีแสดงไว้ ณ โรงมหรสพและบริเวณของโรงมหรสพนัน้ เพ่ือ
โฆษณามหรสพ ป้ายท่ีแสดงไว้ท่ีสนิค้าหรือท่ีสิง่ห่อหุ้มหรือบรรจสุนิค้า ป้ายท่ีแสดงไว้ในบริเวณงาน
ท่ีจดัขึน้เป็นครัง้คราว ป้ายท่ีแสดงไว้ท่ีคนหรือสตัว์ ป้ายท่ีแสดงไว้ภายในอาคารท่ีใช้ประกอบการค้า
หรือประกอบกิจการอ่ืนหรือภายในอาคารซึ่งเป็นท่ีรโหฐาน ทัง้นี ้เพ่ือหารายได้ และแต่ละป้ายมี
พืน้ท่ีไม่เกินท่ีกําหนดในกฎกระทรวง แต่ไม่รวมถึงป้ายตามกฎหมายว่าด้วยทะเบียนพาณิชย์ ป้าย
ของราชการส่วนกลาง ราชการส่วนภมูิภาคหรือราชการส่วนท้องถ่ินตามกฎหมายว่าด้วยระเบียบ
บริหารราชการแผ่นดิน ป้ายขององค์การท่ีจัดตัง้ขึน้ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดตัง้องค์การของ
รัฐบาลหรือตามกฎหมายว่าด้วยการนัน้ ๆ และหน่วยงานท่ีนํารายได้ส่งรัฐ ป้ายของธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารเพ่ือการสหกรณ์ และบรรษัท
เงินทนุอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ป้ายของโรงเรียนเอกชนตามกฎหมายว่าด้วยโรงเรียนเอกชน 
หรือสถาบนัอดุมศกึษาเอกชนตามกฎหมายว่าด้วยสถาบนัอดุมศกึษาเอกชน ท่ีแสดงไว้ ณ อาคาร
หรือบริเวณของโรงเรียนเอกชนหรือสถาบนัอดุมศกึษาเอกชนนัน้ ป้ายของผู้ประกอบการเกษตรซึง่
ค้าผลผลิตอันเกิดจากการเกษตรของตน ป้ายของวัด หรือผู้ ดําเนินกิจการเพ่ือประโยชน์แก่การ
ศาสนาหรือการกุศลสาธารณะโดยเฉพาะป้ายของสมาคมหรือมลูนิธิ และป้ายตามท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง ตามท่ีกําหนดไว้ในพระราชบญัญตัภิาษีป้าย พ.ศ. 2510 
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 ผู้ เป็นเจ้าของป้ายจึงมีหน้าท่ีเสียภาษีป้ายเป็นรายปี ยกเว้นป้ายท่ีเร่ิมติดตัง้หรือแสดง
ในปีแรกจะเสียภาษีป้าย ตัง้แต่วนัเร่ิมติดตัง้หรือแสดงจนถึงวนัสิน้ปี และจะเสียภาษีป้ายเป็นราย
งวด งวดละสามเดือนของปี โดยเร่ิมเสียภาษีป้ายตัง้แต่งวดท่ีติดตัง้ป้ายจนถึงงวดสดุท้ายของปี 
ทัง้นี ้ตามอตัราท่ีกําหนดในกฎกระทรวงซึ่งต้องไม่เกินอตัราท่ีกําหนดในบญัชีอตัราภาษีป้ายท้าย
พระราชบัญญัติภาษีป้าย พ.ศ. 2510 ซึ่งจะเป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ได้แก่ 
เทศบาล องค์การบริหารสว่นตําบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา ตามพระราชบญัญตัิกําหนด
แผนและขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 เว้นแต่ ป้ายท่ี
ติดตัง้หรือแสดงไว้ท่ียานพาหนะของผู้ประกอบการ จะเสียภาษีป้ายให้กับองค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ิน ซึง่การจดทะเบียนยานพาหนะได้กระทําขึน้ในเขต 
 ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นัน้ ป้ายถือว่าเป็นเคร่ืองมือสําคัญในการ

ดําเนินการทางด้านธุรกิจ เพ่ือใช้เป็นการโฆษณาธุรกิจหรือผลิตภณัฑ์ของผู้ประกอบการต่อผู้คน
ทัว่ไปหรือประชาชนให้รับทราบเพ่ือหารายได้ ดงันัน้ ผู้ประกอบการผู้ เป็นเจ้าของป้ายจึงมีหน้าท่ี
เสียภาษีป้าย และในกรณีท่ีหาเจ้าของป้ายไม่ได้ ผู้ประกอบการท่ีเป็นผู้ครอบครองอาคารหรือท่ีดิน
ท่ีป้ายนัน้ตดิตัง้หรือแสดงอยูจ่ะเป็นผู้ เสียภาษีป้ายตามลําดบั 
 
 2.5.4 ภาษีนํา้มนั 
 พระราชบญัญตัิกําหนดแผนและขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองสว่น

ท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 กําหนดให้องค์การบริหารส่วนจังหวัดและกรุงเทพมหานครมีรายได้จาก 
สําหรับนํา้มนัเบนซินและนํา้มนัท่ีคล้ายกนั นํา้มนัดีเซลและนํา้มนัท่ีคล้ายกนั ก๊าซปิโตรเลียมท่ีใช้
เป็นเชือ้เพลิงสําหรับรถยนต์ซึ่งเก็บจากการค้าในเขตจงัหวดั โดยออกข้อบญัญัติจดัเก็บเพิ่มได้ไม่
เกินลติรละสบิสตางค์สําหรับนํา้มนัและกิโลกรัมละไมเ่กินสบิสตางค์สําหรับก๊าซปิโตรเลียม 
 เม่ือผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีประสงค์ก่อสร้างอาคารสงูหรืออาคารใหญ่

พิเศษทุกอาคารจะต้องมีระบบจ่ายพลงังานไฟฟ้าสํารองสําหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจาก

ระบบอ่ืน และสามารถทํางานได้โดยอัตโนมัติเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดทํางาน อีกทัง้ 
แหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้าสํารองสําหรับกรณีฉุกเฉินนัน้ จะต้องสามารถจ่ายพลังงานไฟฟ้าได้
เพียงพอตามหลกัเกณฑ์ ดงัตอ่ไปนี ้7 

                                                  
7 ข้อ 14 แห่งกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร 

พ.ศ. 2522. 
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 1) จ่ายพลงังานไฟฟ้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 ชัว่โมงสําหรับเคร่ืองหมายแสดงทาง

ฉกุเฉิน ทางเดนิ ห้องโถง บนัได และระบบสญัญาณเตือนเพลงิไหม้ 
 2) จ่ายพลงังานไฟฟ้าตลอดเวลาท่ีใช้งานสําหรับลิฟต์ดบัเพลิง เคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง 
ห้องช่วยชีวิตฉุกเฉิน ระบบส่ือสาร เพ่ือความปลอดภยัของสาธารณะและกระบวนการผลิตทาง
อตุสาหกรรมท่ีจะก่อให้เกิดอนัตรายตอ่ชีวิตหรือสขุภาพอนามยัเม่ือกระแสไฟฟ้าขดัข้อง 
 ดงันัน้ ผู้ประกอบการจึงมีความจําเป็นท่ีจะต้องจดัหานํา้มนัเพ่ือสํารองไว้ใช้กบัเคร่ือง
กําเนิดไฟฟ้า และในการซือ้นํา้มันมาสํารองไว้นีจ้ึงมีภาษีนํา้มันเข้ามาเก่ียวข้องสําหรับนํา้มัน
เบนซิน และนํา้มันท่ีคล้ายกัน นํา้มันดีเซล และนํา้มันท่ีคล้ายกัน หรือก๊าซปิโตรเลียมท่ีใช้เป็น
เชือ้เพลิงสําหรับรถยนต์ ลิตรละไม่เกินสิบสตางค์สําหรับนํา้มนั และไม่เกินกิโลกรัมละสิบสตางค์
สําหรับก๊าซปิโตรเลียม 
 โดยองค์การบริหารส่วนจังหวัดและกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นองค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินท่ีมีพืน้ท่ีครอบคลมุเขตจงัหวดั มีอํานาจออกข้อบญัญตัิเก็บภาษีบํารุงองค์การบริหารส่วน
จงัหวดัจากการค้านํา้มนัในเขตจงัหวดัของตน และราคาจําหน่ายท่ีเพิ่มขึน้นี ้จะไม่ถือว่าเป็นการ
ต้องห้ามตามกฎหมายว่าด้วยการกําหนดราคาสินค้าและป้องกนัการผกูขาด ซึง่จะเป็นรายได้ของ
องค์การบริหารสว่นจงัหวดัและกรุงเทพมหานครนัน้ ๆ8 
 
 2.5.5 คา่ธรรมเนียมโรงแรม 
 การประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ด้านโรงแรมนัน้ ตามพระราชบญัญัติกําหนดแผน
และขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 กําหนดให้องค์การ
บริหารส่วนจังหวัดและกรุงเทพมหานครมีอํานาจออกข้อบัญญัติเรียกเก็บค่าธรรมเนียมบํารุง

องค์การบริหารส่วนจงัหวดัและกรุงเทพมหานครจากผู้พกัในโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 
ตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และอตัราท่ีกําหนดในกฎกระทรวง9 
 ผู้ควบคุมและจัดการโรงแรมจะต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียมบํารุงองค์การบริหารส่วน

จงัหวดัจากผู้พกัในโรงแรมในอตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของค่าเช่าห้องพกัไว้แทนองค์การบริหารส่วน
จงัหวดัทกุครัง้ท่ีมีการเรียกเก็บค่าเช่าห้องพกัและนําส่งเป็นรายได้ขององค์การบริหารส่วนจงัหวดั

                                                  
8 มาตรา 64 แหง่พระราชบญัญติัองค์การบริหารสว่นจงัหวดั พ.ศ. 2546. 
9 มาตรา 65 แหง่พระราชบญัญติัองค์การบริหารสว่นจงัหวดั พ.ศ. 2546. 
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ต่อไป10 ซึ่งอตัราค่าธรรมเนียมนี ้แต่ละจงัหวดัจะจดัเก็บไม่เท่ากนั ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อบญัญัติ
ของแตล่ะองค์การบริหารสว่นจงัหวดันัน้ ๆ 
 อีกทัง้ การประกอบกิจการโรงแรมนัน้ ผู้ประกอบการมีหน้าท่ีต้องขออนุญาตและเสีย
คา่ธรรมเนียมสําหรับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามท่ีกฎหมายวา่ด้วยโรงแรมกําหนดไว้11 
 
 2.5.6 ภาษีมลูคา่เพิ่ม 
 ภาษีมลูคา่เพิ่มเป็นภาษีท่ีรัฐบาลเรียกเก็บจากมลูคา่ส่วนท่ีเพิ่มขึน้ในแตล่ะขัน้ตอนการ

ผลิตสินค้าหรือบริการ และการจําหน่ายสินค้าหรือบริการชนิดต่าง ๆ โดยผู้ประกอบการเป็นผู้ มี
หน้าท่ีเก็บจากผู้ซือ้สนิค้าหรือผู้ใช้บริการนัน้ 
 อาศัยอํานาจตามประมวลรัษฎากร กรมสรรพากรจะเป็นผู้ ดําเนินการจัดเก็บจาก
ผู้ประกอบการจดทะเบียนหรือผู้ นําเข้าจากการขายสินค้าการให้บริการ และการนําเข้าสินค้าหรือ
บริการทั่วไปจากต่างประเทศ ในอัตราร้อยละ 6.3 สําหรับการขายสินค้าหรือการให้บริการทุก
ประเภทรวมทัง้การนําเข้า หรืออตัราร้อยละ 0 สําหรับการสง่ออกสนิค้า สําหรับเงินภาษีท่ีจดัเก็บได้
มีการแบ่งรายได้ร้อยละ 5 ท่ีจดัเก็บได้ในแต่ละจงัหวดั ให้เป็นรายได้องค์การบริหารส่วนจงัหวดั 
สว่นท่ีเหลือนําเข้าเป็นรายได้แผน่ดนิทัง้หมด 
 และอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติรายได้เทศบาล พ.ศ. 2497 พระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 พระราชบญัญตัิระเบียบบริหารราชการเมือง
พัทยา พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัติสภาตําบลและองค์การบริหารส่วนตําบล พ.ศ. 2537 ท่ีให้
อํานาจองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในการออกข้อบัญญัติของตน เพ่ือจัดเก็บภาษีมูลค่าเพิ่ม 
เพิ่มเตมิเป็นรายได้ของท้องถ่ินนัน้ ๆ จากอตัราท่ีเรียกเก็บตามประมวลรัษฎากร ในอตัรา 1 ใน 9 ซึง่
เป็นการใช้ฐานภาษีร่วมกนั (Share Base) 
 ดังนัน้  ประชาชนและผู้ ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทุก ๆ ท้องถ่ินท่ีต้องเสีย
ภาษีมลูคา่เพิ่มตามท่ีประมวลรัษฎากรกําหนดไว้ จงึต้องเสียภาษีมลูคา่เพิ่มในอตัราร้อยละ 7 

                                                  
10 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2541) ออกตามความในพระราชบญัญัติองค์การบริหารสว่นจงัหวดั 

พ.ศ. 2540. 
11 กฎกระทรวงกําหนดค่าธรรมเนียม หลกัเกณฑ์ และวิธีการชําระค่าธรรมเนียม สําหรับการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ออกตามความในพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547. 
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 ในการจัดเก็บเงินภาษีมูลค่าเพิ่มนี ้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะมอบให้หน่วยงาน
ของรัฐท่ีทําหน้าท่ีจัดเก็บภาษีนัน้ ๆ จัดเก็บแทน เพ่ือความสะดวกในการจัดเก็บ โดยให้หัก
คา่ใช้จ่ายในการจดัเก็บได้ตามอตัราท่ีกฎหมายกําหนด 
 
 2.5.7 ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 ภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นภาษีอากรประเมินท่ีจดัเก็บจากการบริโภคหรือจากการใช้บริการ

เฉพาะอย่าง การจัดเก็บมีลกัษณะเดียวกับภาษีการค้าท่ียกเลิกไปแล้ว เหตุท่ีกําหนดให้กิจการ
บางอย่างต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแยกออกมาจากภาษีมลูค่าเพิ่ม เน่ืองจากกิจการบางอย่างท่ี
กําหนดนัน้ไมเ่หมาะสมกบัการเสียภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะจดัอยู่ในประเภทภาษีทางอ้อม
ประเภทหนึ่ง และเร่ิมใช้บงัคบัใน พ.ศ. 2535 เช่นเดียวกบัภาษีมลูค่าเพิ่ม และเม่ือเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะแล้วก็จะไมต้่องเสียภาษีมลูคา่เพิ่มอีก12 
 การประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ สําหรับการขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหา
กําไร ผู้ประกอบการจะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ

อสงัหาริมทรัพย์พร้อมกบัชําระภาษีตอ่พนกังานเจ้าหน้าท่ีผู้ รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และ
กรมท่ีดินต้องเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ เพ่ือกรมสรรพากร โดยคํานวณจากยอดรายรับจากการ
ขายอสงัหาริมทรัพย์ก่อนหกัรายจ่ายใด ๆ ตามอตัราภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 โดยท่ี  การขายอสังหาริมทรัพย์ ท่ี ต้องเ สียภาษีธุ ร กิจเฉพาะ  ได้แก่  การขาย
อสงัหาริมทรัพย์ เฉพาะท่ีต้องจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมดงัตอ่ไปนี ้13 
 1) การขายอสงัหาริมทรัพย์ของผู้ซึง่ได้รับอนญุาตให้ทําการจดัสรรท่ีดิน ตามกฎหมาย
วา่ด้วยการควบคมุการจดัสรรท่ีดนิ 
 2) การขายห้องชุดของผู้ประกอบกิจการซึ่งเป็นผู้จดทะเบียนอาคารชุด ตามกฎหมาย
วา่ด้วยอาคารชดุ 
 3) การขายอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นอาคารท่ีสร้างขึน้เพ่ือขาย รวมถึงการขายท่ีดินอนัเป็น
ท่ีตัง้ของอาคารดงักลา่ว 

                                                  
12 มาตรา 77/3 แหง่ประมวลรัษฎากร. 
13 สมคิด  บางโม, เร่ืองเดียวกนั, 2554, หน้า 287-288. 
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 4) การขายอสงัหาริมทรัพย์ท่ีไม่เข้าลกัษณะตามข้อ 1) ข้อ 2) หรือข้อ 3) เฉพาะกรณีท่ี
มีการแบ่งขายหรือแบ่งแยกไว้เพ่ือขายโดยได้จดัทําถนนหรือสิ่งสาธารณปูโภคอ่ืนหรือให้คํามัน่ว่า

จะจดัให้มีสิง่ดงักลา่ว 
 5) การขายอสงัหาริมทรัพย์ท่ีผู้ขายมีไว้ในการประกอบกิจการเฉพาะของนิตบิคุคล ตาม
มาตรา 77/1 แห่งประมวลรัษฎากร 
 6) การขายอสงัหาริมทรัพย์ท่ีไมเ่ข้าลกัษณะตามข้อ 1) ข้อ 2) ข้อ 3) ข้อ 4) หรือข้อ 5) ท่ี
ได้กระทําภายใน 5 ปี นบัแตว่นัท่ีได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์นัน้ 
  (1) วันท่ีได้มา ได้แก่วันท่ีจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
อสงัหาริมทรัพย์ 
  (2) การนบัระยะเวลาการได้มา ให้เร่ิมนบัระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ีได้มาจนถึงวนัโอน
กรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครองในอสงัหาริมทรัพย์นัน้ โดยการนบัระยะเวลาให้นบัตามปีปฏิทิน14 ใน
กรณีท่ีท่ีดินและอาคารหรือสิ่งปลกูสร้างได้มาไม่พร้อมกัน กําหนดเวลา 5 ปีให้ถือตามระยะเวลา
การได้มาซึง่ท่ีดนิ หรืออาคาร หรือสิง่ปลกูสร้างท่ีได้มาภายหลงั 
 ดงันัน้ ผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีดําเนินการขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นทางค้า
หรือหากําไรตามท่ีได้กล่าวมาข้างต้น จะเสียภาษีธุรกิจเฉพาะในอตัราร้อยละ 3.0 ตามประมวล
รัษฎากร และเพิ่มอีกจํานวนหนึ่งสําหรับเป็นรายได้ของท้องถ่ินอีกร้อยละ 10 ของอตัราท่ีเรียกเก็บ
ตามประมวลรัษฎากร เช่น ประมวลรัษฎากรเรียกเก็บร้อยละ 3 เม่ือรวมกบัอตัราภาษีท่ีเรียกเก็บ
เพิ่มเพ่ือท้องถ่ินอีก 0.3 จึงเป็นอัตราภาษีท่ีเก็บจากผู้ ประกอบการในอัตราร้อยละ 3.3 ตามท่ี
กฎหมายให้อํานาจองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินออกข้อบญัญตัขิองตน เพ่ือจดัเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
เพิ่มขึน้ 
 สําหรับการจดัเก็บเงินภาษีประเภทนีอ้งค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะมอบให้หน่วยงาน

ของรัฐท่ีทําหน้าท่ีจดัเก็บภาษีนัน้ ๆ จัดเก็บแทน ทัง้นี ้เพ่ือความสะดวกในการจดัเก็บ โดยให้หัก
คา่ใช้จ่ายในการจดัเก็บได้ตามอตัราท่ีกฎหมายกําหนด 
 
 
 
 

                                                  
14 มาตรา 193/5 แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์. 
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 2.5.8 ภาษีสรรพสามิต 
 ภาษีสรรพสามิตเป็นภาษีอีกชนิดหนึ่งท่ีผู้ ประกอบการไม่อาจหลีกเล่ียงได้ ในการ
ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เน่ืองจากภาษีสรรพสามิตนัน้จะจดัเก็บจากสินค้าและบริการท่ีมี
ลกัษณะดงัตอ่ไปนี ้
 1) สินค้าและบริการท่ีก่อให้เกิดผลเสียแก่สขุภาพ (Sumptuary Excises) อนัหมายถึง
การบริโภคสินค้าดงักล่าวจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อสขุภาพของผู้บริโภค รวมทัง้การบริโภคสินค้า
และบริการดงักล่าวอาจจะก่อให้เกิดผลกระทบหรือความเส่ือมเสียทางศีลธรรม เช่น การบริโภค
สรุาและยาสบู การบริการสนามแข่งม้าอนัเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการพนนั อนัเป็นอบายมขุประการ
หนึง่ 
 2) สินค้าและบริการท่ีเป็นของฟุ่ มเฟือย (Luxury Excises) หมายถึง สินค้าหรือบริการ
ท่ีทําให้เกิดความสิน้เปลืองในการใช้จ่ายโดยไม่มีความจําเป็นในการบริโภค โดยขึน้อยู่กับ
ความเห็นของคนสว่นใหญ่ของสงัคมนัน้จะถือวา่เป็นสิง่ท่ีไมมี่ความจําเป็นในการบริโภคหรือไม ่
 3) สินค้าท่ีได้รับประโยชน์เป็นพิเศษจากกิจการของรัฐ (Benefit-Based Excises) 
หมายความวา่ ผู้บริโภคสนิค้านัน้ต้องใช้สาธารณปูโภคของรัฐมากกว่าบคุคลทัว่ไป เช่น ผู้ใช้นํา้มนั
และรถยนต์ก็ต้องใช้ถนนของรัฐ ซึ่งรัฐมีความจําเป็นต้องก่อสร้างถนนมากขึน้ หรือผู้ประกอบ
กิจการสนามกอล์ฟ ก็มีความจําเป็นต้องใช้นํา้ในการบํารุงรักษาและอาจมีการใช้สารเคมีปราบ
ศตัรูพืช ทําให้เกิดผลเสียตอ่สิง่แวดล้อม 
 4) สินค้าท่ีจดัเก็บโดยอาศยัหลกัเกณฑ์เบ็ดเตล็ด (Miscellaneous Excises) เป็นเร่ือง
ท่ีรัฐใช้อํานาจจดัเก็บโดยอาศยัเหตผุลและความจําเป็นอย่างอ่ืน นอกเหนือจากท่ีกลา่วมาในแตล่ะ
กรณี ซึง่คอ่นข้างท่ีจะเปิดกว้างให้เป็นดลุพินิจของรัฐในการท่ีจะพิจารณาจดัเก็บภาษี จึงต้องขึน้อยู่
กบัเหตผุลของแตล่ะประเทศวา่มีความจําเป็นต้องจดัเก็บภาษีสําหรับสนิค้านัน้หรือไมเ่พียงใด15 

 ตามท่ีได้กล่าวมาข้างต้นนี  ้ผู้ ประกอบการอาจจะต้องจัดเตรียมสินค้าและบริการ
บางส่วน เช่น นํา้มันและผลิตภัณฑ์นํา้มัน ไม้ขีดไฟ เคร่ืองขีดไฟ เคร่ืองด่ืม แก้วและเคร่ืองแก้ว 
รถยนต์ เรือ ผลิตภณัฑ์เคร่ืองหอมและเคร่ืองสําอาง และสถานบริการ หรือเคร่ืองใช้ไฟฟ้า เป็นต้น 
ไว้ให้ผู้ซือ้หรือผู้ใช้บริการ และไว้ใช้ในกิจการของตน 

                                                  
15 กลุ่มบริหารการเสียภาษีธุรกิจขนาดกลางและขนาดเลก็, สรุปวิธีการคํานวณภาษี [ออนไลน์], 17 

กรกฎาคม 2554. แหลง่ท่ีมา http://www.rd.go.th/publish/fileadmin/user_upload/porkor/pdf/cal.pdf 
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 กรมสรรพสามิตจะดําเนินการจดัเก็บตามพระราชบญัญตัิภาษีสรรพสามิต พ.ศ. 2527 
และพระราชบัญญัติพิกัดอัตราภาษีสรรพสามิต พ.ศ. 2527 เงินภาษีท่ีจัดเก็บได้นําส่งเข้าเป็น
รายได้ของแผ่นดิน ในส่วนท่ีเป็นรายได้ของท้องถ่ินเป็นไปตามพระราชบญัญัติจัดสรรเงินภาษี
สรรพสามิต พ.ศ. 2527 ซึง่กําหนดให้ผู้ มีหน้าท่ีเสียภาษีสรรพสามิตเสียภาษีเพิ่มขึน้ ตามท่ีกําหนด
ในพระราชกฤษฎีกา แตไ่มเ่กินร้อยละ 10 

 ในการจดัเก็บภาษีนี ้หน่วยงานของรัฐท่ีทําหน้าท่ีจดัเก็บภาษีนัน้ ๆ จดัเก็บแทน ทัง้นี ้
เพ่ือความสะดวกในการจดัเก็บ โดยให้หกัคา่ใช้จ่ายในการจดัเก็บได้ตามอตัราท่ีกฎหมายกําหนด 
 
 2.5.9 ภาษีและคา่ธรรมเนียมรถยนต์และล้อเล่ือน 

 ภาษีและค่าธรรมเนียมรถยนต์และล้อเล่ือน คือ เงินภาษีประจําปีรวมทัง้เงินเพิ่มและ
ค่าธรรมเนียมตามพระราชบญัญัติรถยนตร์ พ.ศ. 2522 เว้นแต่ค่าธรรมเนียมแผ่นป้ายทะเบียนรถ 
เงินภาษีรถตามพระราชบัญญัติการขนส่งทางบก พ.ศ. 2522 และเงินค่าธรรมเนียมตาม
พระราชบัญญัติล้อเล่ือน พ.ศ. 2478 เว้นแต่ค่าธรรมเนียมเคร่ืองหมาย สําหรับล้อเล่ือนซึ่งจด
ทะเบียน เป็นรายได้ขององค์การบริหารส่วนจงัหวดัและกรุงเทพมหานคร ตามพระราชบญัญัติ
กําหนดแผนและขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 
 เม่ือผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์บางส่วนอาจจะต้องมีการจัดหาจัดเตรียม

รถยนต์ไว้ใช้ในกิจการของตน และภาษีและค่าธรรมเนียมรถยนต์และล้อเล่ือนจะเรียกเก็บจากผู้
เป็นเจ้าของรถยนต์ เพ่ือเป็นคา่ธรรมเนียมการใช้ถนน (User Fee For Road Use) ตามหลกัการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินของท้องถ่ินนัน้ ๆ จึงเป็นรายได้ของท้องถ่ินอีกประเภทหนึ่ง ซึ่งเป็นภาษีท่ี
กรมการขนสง่ทางบกเป็นผู้ ดําเนินการจดัเก็บในนามของรัฐบาล แล้วมอบเงินท่ีจดัเก็บได้ทัง้จํานวน 
ให้เป็นรายได้ของท้องถ่ิน เฉพาะกรุงเทพมหานครและองค์การบริหารสว่นจงัหวดัเท่านัน้ท่ีจะได้รับ
การจดัสรรภาษีประเภทนี ้
 
 2.5.10 คา่ธรรมเนียม คา่ใบอนญุาต และคา่ปรับ 
 ผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ย่อมไม่อาจท่ีจะหลีกเล่ียงค่าธรรมเนียม ค่า
ใบอนญุาต และคา่ปรับ ซึง่อาจจะเกิดขึน้ในการประกอบธุรกิจของตนได้ จงึขอกลา่วโดยสรุป ดงันี ้
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  2.5.10.1 คา่ธรรมเนียม 

  องคก์รปกครองส่วนท้องถ่ินจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากผู้ประกอบการท่ีได้รับ

บริการหรือได้รับประโยชน์จากท้องถ่ิน เช่น ค่าธรรมเนียมการเก็บและขนอุจจาระหรือสิ่งปฏิกูล 
คา่ธรรมเนียมการเก็บและขนขยะมลูฝอย และคา่ธรรมเนียมการจอดยานยนต์ เป็นต้น 

  โดยทัว่ไป อตัราคา่ธรรมเนียมมีทัง้ท่ีกําหนดเป็นอตัราขัน้สงูไว้ในกฎหมาย และให้
อํานาจท้องถ่ินในการออกข้อบญัญตัิเพ่ือกําหนดอตัราคา่ธรรมเนียมท่ีจะเรียกเก็บได้ไม่เกินอตัราท่ี

กําหนดในกฎหมาย เช่น อัตราค่าธรรมเนียมตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข อัตรา
คา่ธรรมเนียมตามกฎหมายว่าด้วยการจดัระเบียบการจอดยานยนต์ในเขตเทศบาลและสขุาภิบาล 
และท่ีกําหนดเป็นอตัราตายตวัไว้ในกฎหมายโดยท่ีท้องถ่ินไมต้่องออกข้อบญัญตัขิองตนเองอีก เช่น 
ค่าธรรมเนียมตามกฎหมายว่าด้วยการรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของ

บ้านเมือง คา่ธรรมเนียมตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุการฆา่สตัว์และจําหน่ายเนือ้สตัว์ เป็นต้น 

  ทัง้นี ้ผู้ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจะต้องดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมหรือการทําธุระอ่ืน ๆ เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์นัน้ ตามมาตรา 103 แห่งประมวลกฎหมาย

ท่ีดนิกําหนดให้พนกังานเจ้าหน้าท่ีต้องเรียกเก็บคา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมและ

คา่ใช้จ่ายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง แตต้่องไมเ่กินอตัราตามบญัชีท้ายประมวลกฎหมายนี ้และ
มาตรา 104 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกบัข้อ 2 (7) (ก) แห่งกฎกระทรวง (ฉบบัท่ี 47) 
พ.ศ. 2541 ออกตามความในพระราชบญัญตัิให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 กําหนดให้
การขอจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมโอนกรรมสทิธ์ิหรือสทิธิครอบครองในท่ีดินหรืออสงัหาริมทรัพย์

นัน้ ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องเสียคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอตัราร้อยละ 2 ซึง่จะ
คํานวณตามราคาประเมินทนุทรัพย์ตามมาตรา 105 เบญจ เว้นแตจ่ะมีกฎหมายกําหนดยกเว้นให้ 
และคา่ธรรมเนียมสว่นนีจ้ะเป็นรายได้ของท้องถ่ินท่ีอสงัหาริมทรัพย์นัน้ตัง้อยูต่อ่ไป 

  2.5.10.2 คา่ใบอนญุาต 

  องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะเรียกเก็บจากผู้ ท่ีได้รับอนุญาต ให้ดําเนินกิจการ
ประเภทใดประเภทหนึ่งซึ่งกฎหมายกําหนดให้ต้องขออนุญาตจากท้องถ่ิน โดยทั่วไปกิจการท่ี
กฎหมายกําหนดให้ต้องขออนุญาตจะเป็นกิจการท่ีจําเป็นต้องมีการกํากับดูแล หรือกําหนดวิธี
ปฏิบตัเิป็นการเฉพาะหรือกิจการท่ีจะมีผลตอ่สขุอนามยั สิ่งแวดล้อม หรือชีวิตความเป็นอยู่ท่ีดีของ
ประชาชนในชุมชน เช่น ใบอนุญาตการรับเก็บขนสิ่งปฏิกูลหรือขยะมลูฝอยโดยทําเป็นธุรกิจหรือ
โดยได้รับผลประโยชน์ตอบแทนด้วยการคิดค่าบริการ ใบอนุญาตดําเนินกิจการท่ีเป็นอนัตรายต่อ
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สขุภาพ ใบอนญุาตจดัตัง้ตลาด ใบอนญุาตจดัตัง้ท่ีจําหน่ายอาหารหรือท่ีสะสมอาหาร ใบอนญุาต
จําหน่ายสนิค้าในท่ีหรือทางสาธารณะ ตามพระราชบญัญตักิารสาธารณสขุ พ.ศ. 2535 เป็นต้น 

  ทัง้นี ้กิจการท่ีกําหนดให้ต้องขออนุญาตเป็นกิจการท่ีเน้นการกํากับดูแล ดงันัน้ 
อตัราคา่ใบอนญุาตจึงกําหนดไว้คอ่นข้างต่ําเพียงให้คุ้มคา่ใช้จ่ายในการออกใบอนญุาตเท่านัน้ ซึง่
หากกําหนดอัตราไว้สูงอาจทําให้ผู้ ประกอบการหลีกเล่ียงการขออนุญาต แล้วท้องถ่ินก็จะไม่
สามารถกํากบัดแูลผู้ประกอบการเหลา่นัน้ได้ 

  2.5.10.3 คา่ปรับ 

  ค่าปรับซึ่งเป็นโทษทางอาญาประเภทหนึ่ง โดยจะเปรียบเทียบปรับจากผู้กระทํา
ความผิดตามข้อกําหนดของท้องถ่ิน หรือกฎหมายท่ีให้ท้องถ่ินเป็นผู้อนวุตัรตามกฎหมายนัน้ เช่น 
ค่าปรับผู้กระทําผิดเทศบญัญัติ ค่าปรับผู้กระทําผิดตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสขุ เป็นต้น 
การกําหนดอตัราคา่ปรับจะขึน้อยูก่บัความเหมาะสมของความผิดท่ีกระทําเป็นสําคญั 
 
 ตามท่ีได้มาข้างต้นนี  ้จึงสรุปได้ว่า  ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของ
ผู้ประกอบการทัง้หลายนัน้ เป็นสิง่หนึง่ท่ีสามารถเพิ่มรายได้ให้กบัท้องถ่ินนัน้ท่ีผู้ประกอบการเข้าไป
ลงทุน เน่ืองจากการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะต้องใช้เงินลงทุนสูง และก่อให้เกิดการ
เคล่ือนไหวทางเศรษฐกิจทัง้ในระดบัชุมชนและระดบัประเทศ อนันําไปสู่การกระจายรายได้ไปสู่
ท้องถ่ินตา่ง ๆ มากขึน้ 
 
2.6 ข้อจํากัดทางกฎหมายภาษีท้องถิ่นต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ประเภท
อาคาร) 
 
 ภาษีท้องถ่ินเป็นภาษีประเภทหนึ่งท่ีผู้ ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นัน้มิอาจ

หลีกเล่ียง ซึง่หากพิจารณาถึงสภาพความเป็นจริงนัน้ จะพบว่ากฎหมายว่าด้วยภาษีท้องถ่ินนัน้ใช้
บงัคับมาเป็นเวลานาน และจะเป็นข้อจํากัดในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะ
ผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์รายใหม่ อีกทัง้ กฎหมายนีค้่อนข้างให้อํานาจเจ้าพนกังานใช้
ดุลยพินิจมาก อันอาจเป็นสาเหตุหนึ่งท่ีทําให้การบังคบัใช้กฎหมายภาษีท้องถ่ินไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ภาษีอากรท่ีดี ตามหลกัความเป็นธรรม หลกัความแน่นอน หลกัของการอํานวยรายได้ 
และหลกัของความเป็นไปได้ในทางปฏิบตัิ ดงัมีรายละเอียดของข้อจํากดัทางกฎหมายของแต่ละ
ประเภทภาษีท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงัตอ่ไปนี ้
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 2.6.1 ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 

 เม่ือผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้ดําเนินการก่อสร้างอาคารแล้วเสร็จจนควร

เข้าอยู่ได้แล้ว ซึง่เป็นเจ้าของทรัพย์สินทัง้โรงเรือน สิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน ๆ และท่ีดินซึง่ใช้ต่อเน่ือง
กบัโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างนัน้ ๆ หรือผู้ประกอบการรายนัน้เป็นเจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้าง
อย่างอ่ืน ๆ แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของท่ีดิน จะเป็นผู้ มีหน้าท่ีเสียภาษีตามพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือน
และท่ีดนิ พ.ศ. 2475 ตอ่เม่ือได้มีการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สนินัน้ เช่น ให้เช่า ใช้เป็นท่ีทําการค้าขาย 
ท่ีไว้สินค้า ท่ีประกอบอตุสาหกรรม ให้ญาติ บิดา มารดา บุตร หรือผู้ อ่ืนอยู่อาศยั หรือใช้ประกอบ
กิจการอ่ืน ๆ เพ่ือหารายได้ เว้นแต ่ทรัพย์สนิดงักลา่วจะเป็นโรงเรือนหรือสิง่ปลกูสร้างอยา่งอ่ืน ๆ ซึง่
ปิดไว้ตลอดปีและเจ้าของมิได้อยู่เอง หรือให้ผู้ อ่ืนอยู่นอกจากคนเฝ้า ในโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้าง
อย่างอ่ืน ๆ หรือในท่ีดินซึง่ใช้ตอ่เน่ืองกนั ตามมาตรา 9 (5) แห่งพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน พ.ศ. 2475 หรือเป็นโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน ๆ ซึ่งเจ้าของอยู่เองหรือให้ผู้แทนอยู่
เฝ้ารักษา และซึ่งมิได้ใช้เป็นท่ีไว้สินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรม ตามมาตรา 10 แห่ง

พระราชบญัญตัภิาษีโรงเรือนและท่ีดนิ พ.ศ. 2475 

 พระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ได้กําหนดการลดหย่อนภาษี ซึง่จะ
คํานวณแต่เดือนเต็ม ในกรณีทรัพย์สินถูกรือ้ถอน หรือทําลายระหว่างปี หรือทรัพย์สินทําขึน้
ระหว่างปี ให้ประเมินค่ารายปีทรัพย์สินเฉพาะส่วนท่ีใช้ประโยชน์ได้จากทรัพย์สินเท่านัน้ สําหรับ
ทรัพย์สินท่ีเจ้าของโรงเรือนติดตัง้ส่วนควบท่ีสําคญั มีลกัษณะเป็นเคร่ืองจกัรกลไก เคร่ืองกระทํา 
หรือเคร่ืองกําเนิดสนิค้าเพ่ือใช้ดําเนินการอตุสาหกรรมบางอย่างในโรงเรือน ให้ลดคา่รายปีลงเหลือ 
1 ใน 3 ของคา่รายปีของทรัพย์สนิท่ีรวมทัง้สว่นควบนัน้ 

 การจดัเก็บภาษีพนกังานเจ้าหน้าท่ีจะประเมินหาคา่รายปีของทรัพย์สินท่ีเสียภาษี โดย
ประเมินจากจํานวนเงินท่ีทรัพย์สนินัน้สมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ และหากทรัพย์สินให้เช่าให้ถือว่า
คา่เช่า คือ คา่รายปี แตถ้่ามีเหตอุนัสมควรท่ีทําให้เห็นวา่คา่เช่านัน้ไมใ่ช่จํานวนเงินอนัสมควรให้เช่า
ได้ หรือกรณีหาค่าเช่าไม่ได้ พนกังานเจ้าหน้าท่ีมีอํานาจประเมินค่ารายปีได้ โดยคํานึงถึงลกัษณะ
ของทรัพย์สิน ขนาด พืน้ท่ี ทําเลท่ีตัง้ และบริการสาธารณะท่ีทรัพย์สินนัน้ได้รับประโยชน์ตาม
หลักเกณฑ์ ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกําหนด เม่ือหาค่ารายปีได้แล้วจึงนํามาคิด
คํานวณภาษีโดยคดิในอตัราร้อยละ 12.5 ของคา่รายปี 
 
 
 
 

 

ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ = ค่ารายปี X 12.5% 
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ภาษีโรงเรือนและท่ีดินในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใด องค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินนัน้มีอํานาจจดัเก็บเป็นรายได้ของตนเอง โดยมีข้อจํากดัทางกฎหมายของภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดนิตอ่การพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี ้
 1) คํานิยาม 
 จากการศึกษาสาระสําคัญของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 
พบวา่ 
  - มาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัตินี  ้มิได้มีการกําหนดความหมายของคําว่า 
โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนไว้อย่างชัดเจน ซึ่งกําหนดไว้แต่เพียงว่า โรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้างอย่างอ่ืน ให้กินความหมายถึงแพด้วย สว่นท่ีดินให้กินความถึงนํา้ บอ่นํา้ สระนํา้ ฯลฯ จึงมิได้
มีการกําหนดคําจํากดัความไว้อย่างชดัเจนว่า โรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืนตามความหมาย
ในพระราชบญัญัตินีห้มายถึงทรัพย์สินท่ีมีลกัษณะอย่างไร ทําให้ต้องอาศยัการตีความและเกิด
ปัญหาในการวินิจฉยัวา่ทรัพย์สนิใดท่ีอยูใ่นขา่ยต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิบ้างเช่นกนั 
  การตีความนัน้จะขึน้อยู่กบัผู้พิจารณาว่าจะให้ความสําคญักบัเร่ืองใดเป็นหลกัใน

การพิจารณา เพราะการให้ความสําคญักบัประเด็นในการพิจารณาท่ีตา่งกนั ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองของ
โรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างนัน้จะต้องเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้แก่เจ้าของหรือไม่ ทรัพย์สินนัน้
จะต้องมีลักษณะยึดติดกับพืน้ดินในลักษณะถาวร หรือทรัพย์สินนัน้จะต้องมีลักษณะท่ีเข้าอยู่
อาศยั ท่ีไว้สนิค้า หรือท่ีประกอบอตุสาหกรรมได้หรือไม ่จงึจะถือวา่ทรัพย์สนินัน้เป็นโรงเรือนหรือสิ่ง
ปลกูสร้างอยา่งอ่ืนท่ีต้องเสียภาษีตามท่ีกฎหมายกําหนด ความไมแ่น่นอนชดัเจนของข้อกฎหมายท่ี
กําหนดไว้ ทําให้ทรัพย์สินบางอย่างกลายเป็นปัญหาในการพิจารณาว่า ทรัพย์สินนัน้ต้องเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดินหรือไม่ ดงันัน้ การวินิจฉยัท่ีออกมาย่อมมีความแตกต่างกนั ซึง่จะไม่มีมาตรฐาน
และหลกัเกณฑ์ท่ีจะรับรองวา่ทรัพย์สนินัน้ ๆ เป็นทรัพย์สนิท่ีต้องเสียภาษีตามกฎหมายหรือไม ่
  - มาตรา 6 แห่งพระราชบญัญตัินีไ้ด้กําหนดความหมายของท่ีดินซึง่ใช้ตอ่เน่ืองกบั
โรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน คือ ท่ีดินซึง่ปลกูสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน ๆ และ
บริเวณต่อเน่ืองกันซึ่งตามปกติใช้ไปด้วยกันกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างนัน้ ๆ โดยการให้
ความหมายตามบทบัญญัติดังกล่าวเป็นเพียงการให้ความหมายในลักษณะกว้าง ๆ มิได้มี
หลกัเกณฑ์ในการพิจารณาท่ีชดัเจนว่าบริเวณต่อเน่ืองกบัท่ีดินท่ีเข้าข่ายต้องเสียภาษีโรงเรือนและ

ท่ีดินนัน้จะต้องมีคณุสมบตัิอย่างไร ความไม่ชดัเจนดงักลา่วได้ก่อให้เกิดปัญหาความสบัสนในการ
แบง่แยกว่า ทรัพย์สินนัน้ต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือต้องเสียภาษีบํารุงท้องท่ี เพราะพืน้ท่ีท่ี
ใช้ตอ่เน่ืองกบัโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน ในบางครัง้อาจมีลกัษณะเข้าหลกัเกณฑ์การเสีย
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ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือเสียภาษีบํารุงท้องท่ีก็ได้ ซึง่ตามปกติ ผู้ เป็นเจ้าของท่ีดินจะมีหน้าท่ีเสีย
ภาษีบํารุงท้องท่ีตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 อยู่แล้ว จึงทําให้เกิดปัญหา
ในทางปฏิบตัิว่า ท่ีดินในกรณีใดท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และท่ีดินในกรณีใดท่ีต้องเสีย
ภาษีบํารุงท้องท่ี ดงัเช่น กรณีพืน้ท่ีผู้ประกอบการท่ีเป็นสนามกอล์ฟเป็นทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดนิ โดยถือวา่เป็นบริเวณตอ่เน่ืองกบัโรงเรือนหรือสิง่ปลกูสร้างอยา่งอ่ืน ๆ หรือไม ่
  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะท่ี 7) ได้พิจารณาแล้วเห็น
ว่าตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 บญัญตัิให้ผู้ รับประเมิน
ชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดินสําหรับโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน กบัท่ีดินซึ่งใช้ต่อเน่ืองกบั

โรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืนนัน้ และมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
พ.ศ. 2475 ได้อธิบายความหมายของท่ีดนิซึง่ใช้ตอ่เน่ืองกบัโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน ๆ ไว้
ว่า เป็นบริเวณต่อเน่ืองกัน ซึ่งตามปกติใช้ไปด้วยกันกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง 
นัน้ ๆ และกรณีสนามกอล์ฟนีเ้ห็นได้ว่า บริเวณท่ีเป็นสนามกอล์ฟมิใช่บริเวณต่อเน่ือง ซึง่ใช้ไป
ด้วยกนักบัอาคารสโมสรหรืออาคารบริการตา่ง ๆ ในทางตรงกนัข้าม อาคารหรือสิง่ปลกูสร้างตา่ง ๆ 
ในบริเวณสนามกอล์ฟ กลบัเป็นสว่นท่ีใช้ประกอบเพ่ืออํานวยความสะดวกแก่ผู้ ใช้สนามกอล์ฟ ซึง่
สนามกอล์ฟแต่ละแห่งอาจมีอาคารบริการท่ีมีขนาดหรือมีจํานวนแตกต่างกนั สาระสําคญัของ

สนามกอล์ฟจึงอยู่ท่ีบริเวณสนามกอล์ฟ มิใช่อาคารบริการ ดงันัน้ สนามกอล์ฟจึงมิใช่ทรัพย์สินท่ี
ต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 แตเ่ป็นท่ีดิน
ท่ีเจ้าของท่ีดนิมีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา 7 แห่งพระราชบญัญตัิภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 
2508 
  อย่างไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยได้พิจารณาและมีความเห็นท่ีต่างออกไป ซึ่ง
เห็นว่าสนามกอล์ฟนัน้มิใช่ท่ีดินซึ่งใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืน ๆ แต่เป็นสิ่ง
ปลกูสร้างอย่างอ่ืน ๆ ตามความนยัมาตรา 6 (2) แห่งพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 
2475 เน่ืองจากสนามกอล์ฟมิใช่ท่ีดนิวา่งเปลา่ แตเ่ป็นท่ีดินท่ีได้มีการก่อสร้างและปรับปรุงเพิ่มเติม
อปุกรณ์ตา่ง ๆ หลายอย่างลงไป เช่น หลมุทราย บอ่นํา้ ลานหญ้า หลมุกอล์ฟ รวมทัง้ท่ีพกัระหว่าง
ทาง ถนน และสะพาน เพ่ือให้มีสภาพเป็นสถานท่ีตีกอล์ฟ ซึง่แตกตา่งไปจากท่ีดินทัว่ ๆ ไป จึงควร
อยูใ่นขา่ยท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 
  จากปัญหาดงักล่าว มีความจําเป็นอย่างยิ่งท่ีกฎหมายควรจะกําหนดขอบเขตใน
การพิจารณาไว้ให้ชัดเจนมากกว่านี  ้คือ ควรมีการกําหนดอาณาเขตของท่ีดินท่ีใช้ต่อเน่ืองกับ
โรงเรือนหรือสิง่ปลกูสร้างอยา่งอ่ืนไว้ โดยพิจารณาตามขนาดของโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอ่ืน เช่น 
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กําหนดให้ท่ีดินท่ีถือเป็นบริเวณต่อเน่ืองใช้ประโยชน์ไปด้วยกนัมีขนาดไม่เกินหนึ่งเท่าของจํานวน

เนือ้ท่ีสิ่งปลกูสร้าง ซึ่งเป็นการกําหนดเพดาน โดยกําหนดสดัส่วนท่ีสมัพนัธ์กบัขนาดของโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน และวางกรอบหลกัเกณฑ์กลางเก่ียวกับการใช้ประโยชน์ ซึ่งอาจเป็น
หนทางหนึ่งท่ีจะจํากัดกรอบการใช้ดุลยพินิจของพนักงานเจ้าหน้าท่ี16 และทําให้การประเมิน
ทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษีรวมถึงการประเมินฐานภาษีมีความชดัเจนแน่นอน และนําไปสู่ความง่าย
และความแน่นอนในการประเมินภาษีอากรมากขึน้ 
  2) ฐานภาษี 
  มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 กําหนดให้มีการ
เสียภาษีตามคา่รายปีของทรัพย์สิน ซึง่คา่รายปี หมายความว่า จํานวนเงินซึง่ทรัพย์สินนัน้สมควร
ให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ และให้ถือว่าค่าเช่า คือ ค่ารายปี ในกรณีท่ีทรัพย์สินนัน้ให้เช่า ดงันัน้ หาก
พนกังานเจ้าหน้าท่ีเห็นว่าค่าเช่านัน้มิใช่จํานวนเงินอนัสมควรท่ีจะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีท่ีหาค่า
เช่าไมไ่ด้ เน่ืองจากเจ้าของทรัพย์สนิดําเนินกิจการเองหรือด้วยเหตปุระการอ่ืน พนกังานเจ้าหน้าท่ีมี
อํานาจประเมินค่ารายปีได้ โดยคํานึงถึงลกัษณะของทรัพย์สิน ขนาด พืน้ท่ี ทําเลท่ีตัง้ และบริการ
สาธารณะท่ีทรัพย์สินนัน้ได้รับประโยชน์ อีกทัง้ การประเมินค่าภาษีนี ้กฎหมายได้กําหนดไว้แต่
เพียงว่าให้นําค่ารายปีของปีท่ีล่วงมาแล้วเป็นหลกัสําหรับการคํานวณค่าภาษีท่ีจะต้องเสียในปี

ตอ่มา 
  จงึกลา่วโดยสรุปได้วา่ คา่รายปีเป็นจํานวนคา่เช่าสมมติ ซึง่เป็นเพียงสิ่งสะท้อนให้
เห็นถึงมูลค่าของทรัพย์สินเท่านัน้ ไม่สามารถนํามาใช้เป็นฐานภาษีได้ เพราะตามหลกัการภาษี
ทรัพย์สินแล้ว จะต้องใช้มูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สิน หรือค่ารายปีของทรัพย์สินท่ีรัฐกําหนดเป็น
ฐานภาษี ดงันัน้ คา่รายปี ในความหมายของภาษีทรัพย์สนิจงึหมายถึง “คา่สมมติ” ซึง่โดยหลกัการ 
รัฐต้องมีการกําหนดราคาขัน้ต่ํา ตามสภาพหรือสภาพแวดล้อมของทรัพย์สินไว้ ซึง่ก็คือ คา่รายปี ท่ี
พึงได้จากทรัพย์สินนัน้ ฐานการคิดคํานวณจึงควรอยู่ท่ีมลูค่าราคาค่าเช่าตามราคาประเมินของ

สํานกังานประเมินราคาทรัพย์สิน ท่ีจะต้องทําหน้าท่ีในการกําหนดคา่รายปี มิใช่การใช้ราคาคา่เช่า
ท่ีได้รับเป็นฐานภาษี17 แต่กฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดินมิได้กําหนดเช่นนัน้ ในทางปฏิบตัิจึงมี
การใช้ราคาค่าเช่าท่ีได้รับท่ีผู้ประกอบการแต่ละรายเป็นผู้ กําหนดมาเป็นฐานในการคํานวณภาษี 

                                                  
16 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 106-111. 
17 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 264. 



34 
 

โดยราคาคา่เช่าท่ีได้รับจะมีความแตกตา่งกนัไป ไม่มีหลกัเกณฑ์หรือมาตรฐานในการกําหนดราคา
คา่เช่าท่ีชดัเจน 
  โดยทั่วไป ผู้ประกอบการแต่ละรายมีการกําหนดราคาค่าเช่าไม่เท่ากัน ทัง้ ๆ ท่ี
ทรัพย์สินท่ีให้เช่ามีลกัษณะและขนาดเท่ากนั เพราะฉะนัน้ การจดัเก็บภาษีในทางปฏิบตัิท่ีใช้ราคา
คา่เช่าท่ีได้รับเป็นฐานในการคํานวณภาษี จึงเป็นการจดัเก็บภาษีท่ีไม่เป็นธรรม เพราะราคาคา่เช่า
มีความแตกตา่งกนัตามดลุยพินิจของผู้ให้เช่า อนัเน่ืองจากกฎหมายมิได้มีการกําหนดและประเมิน
ค่ารายปีท่ีชดัเจนเอาไว้ และผลของการท่ีราคาค่าเช่าแตกต่างกนันัน้ จะเป็นผลให้ทรัพย์สินแต่ละ
แห่งท่ีมีขนาดเท่ากนัและตัง้อยู่ในบริเวณเดียวกัน เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินไม่เท่ากัน อีกทัง้ ค่า
เช่าท่ีอาจกําหนดได้แน่นอนก็จะเป็นกรณีของบริษัทข้ามชาติหรือบริษัทใหญ่ ๆ แต่ถ้าเป็นบุคคล
ธรรมดาหรือบริษัทเล็ก ๆ จะไม่มีใบเสร็จรับเงินหรือสญัญาเช่าท่ีแน่นอนและไม่สามารถตรวจสอบ
ได้ เป็นเร่ืองยุง่ยากมากในทางปฏิบตั ิ
  นอกจากการนําราคาค่าเช่าท่ีได้รับ ท่ีไม่มีกรอบหรือหลกัเกณฑ์ในการกําหนดท่ี
ชดัเจนมาเป็นฐานภาษีแล้ว พระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 ยงัมีปัญหาในเร่ือง
การใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงานในการกําหนดฐานภาษี คือ มาตรา 8 แห่งพระราชบญัญัตินี ้
กําหนดไว้เพียงแต่ให้ค่ารายปี คือ จํานวนเงินซึ่งทรัพย์สินนัน้สมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ และยงั
กําหนดให้เจ้าหน้าท่ีมีอํานาจในการประเมินค่ารายปีได้ หากเห็นว่าค่ารายปีนัน้เป็นค่ารายปีท่ีไม่
ถกูต้อง หรือเป็นกรณีท่ีหาคา่รายปี ไม่ได้ โดยมิได้มีการกําหนดถึงกระบวนวิธีการประเมินคา่รายปี
ไว้ จึงเป็นการเปิดโอกาสให้พนกังานเจ้าหน้าท่ีใช้ดุลยพินิจในการพิจารณาแบบขาดหลกัเกณฑ์ 
โดยใช้ดลุยพินิจในการประเมินค่ารายปีเป็นกรณี ๆ ไป18 ซึ่งขาดมาตรฐานในการพิจารณา ไม่มี
กรอบหรือตวัแบบในการประเมินตรวจสอบว่าค่ารายปีท่ีพนกังานเจ้าหน้าท่ีใช้ดุลยพินิจ ในการ
ประเมินนัน้จะมีความถูกต้องและเป็นธรรมกับผู้ประกอบการผู้ เสียภาษีทุกคน ส่งผลต่อความ
แน่นอนและขดักบัหลกัความเป็นธรรมด้วย เน่ืองจากคา่รายปีท่ีถกูใช้เป็นฐานในการประเมินภาษี
ไม่มีหลกัเกณฑ์ในการประเมินท่ีชัดเจน แต่ขึน้อยู่กับการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ี ท่ีอาจเป็น
ช่องทางให้เกิดการร่ัวไหลของภาษีได้ 
  การท่ีกฎหมายเปิดโอกาสให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีสามารถใช้ดุลยพินิจในการ

ประเมินคา่รายปี และพิจารณาวา่ทรัพย์สนิใดท่ีเข้าขา่ยเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิบ้างดงักลา่ว เป็น
ลกัษณะท่ีไม่สะท้อนหลกัความเป็นธรรมตามหลกัเกณฑ์ภาษีท่ีดี เน่ืองจากการใช้ดุลยพินิจของ

                                                  
18 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 212 - 218. 
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เจ้าหน้าท่ีในบางครัง้ อาจเป็นการเอือ้ประโยชน์ต่อตนเอง ผู้ มีอํานาจ หรือญาติพ่ีน้องได้ ทําให้ผู้ ท่ี
ควรเสียภาษีมากอาจได้รับการช่วยเหลือจากพนกังานด้วยการประเมินราคาค่าเช่าท่ีต่ํากว่าความ

เป็นจริงเพ่ือให้เสียภาษีน้อยลง หรือการพิจารณาว่าทรัพย์สินนัน้ไม่เข้าข่ายเสียภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน แต่เข้าข่ายเสียภาษีบํารุงท้องท่ี ซึง่จะเสียภาษีในอตัราท่ีต่ํากว่าภาษีโรงเรือนและท่ีดินมาก ผู้
ครอบครองทรัพย์สินแต่ละคนอาจได้รับการประเมินด้วยการตีความจากพนกังานเจ้าหน้าท่ีแต่ละ

คนในลกัษณะท่ีต่างกัน ทําให้เกิดความไม่เป็นธรรม ขดักับหลกัความสามารถในการชําระภาษี 
เน่ืองจากการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ี อาจทําให้ผู้ ท่ีครอบครองทรัพย์สินมูลค่าสูงมีภาระภาษี
น้อยกวา่ผู้ ท่ีครอบครองทรัพย์สนิในมลูคา่ท่ีต่ํากวา่ได้ เช่น บริษัทเอกชนแห่งหนึ่ง ผู้ เป็นเจ้าของห้อง
ชดุจํานวนมาก ให้เช่าห้องชดุในอตัราคา่เช่าเดือนละ 8,000 บาท โดยแบง่คา่เช่าท่ีได้รับเป็นคา่เช่า
สําหรับห้องชดุกึ่งหนึง่ และคา่เช่าสําหรับเฟอร์นิเจอร์อีกกึ่งหนึ่ง ซึง่หากเสียภาษีอย่างถกูต้องบริษัท
นีจ้ะเสียภาษี สําหรับห้องชดุนีเ้ป็นจํานวนทัง้สิน้ 12,000 บาท ตอ่ปี แตด้่วยการแบง่คา่เช่าออกเป็น
สองสว่นเช่นนี ้จะทําให้บริษัทแห่งนีเ้สียภาษีเพียง 6,000 บาท ตอ่ปี 
  แม้วิธีการนี ้ตามความเห็นของท่านสุวัฒน์ ไวยุพัฒนธี ท้ายคําพิพากษาฎีกาท่ี 
4282/2542 ความว่า “การกําหนดค่าเช่าหอ้งและค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ ค่าบริการต่าง ๆ แยกจากกนั
นัน้ ดูเหมือนศาลฎีกาจะยอมรับว่าสามารถกระทําได ้แต่ในความเป็นจริงแล้ว การแยกค่าเช่า ค่า
เฟอร์นิเจอร์ออกจากกันนัน้ ยังไม่เป็นที่ยอมรับ ทั้งนี้เนื่องจากการที่เจ้าของห้องหรือเจ้าของ
โรงเรือนนั้น นําห้องเช่าหรือโรงเรือนที่มีเคร่ืองอํานวยความสะดวกอยู่ด้วย ค่าเช่าที่เป็นค่า
เฟอร์นิเจอร์นัน้ ก็ตอ้งถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่าดว้ย แต่จะเป็นค่ารายปีหรือไม่นัน้ตอ้งพิจารณา
อีกว่า ค่าเช่านัน้เป็นค่าเช่าอนัสมควรหรือไม่ หากต่ําไป หรือสูงเกินไป เจ้าพนกังานก็สามารถ
ประเมินตามสมควรได”้19 
  ตามตวัอยา่งข้างต้นนี ้ยอ่มแสดงให้เห็นได้ว่า เจ้าพนกังานสามารถใช้ดลุยพินิจได้ 
ซึง่บริษัทแห่งนี ้ก็ได้ร้องขอให้เจ้าพนกังานใช้ดลุยพินิจประเมินคา่รายปีลดลงกึ่งหนึ่ง เพ่ือลดภาระ
ภาษีของตน 
  3) อตัราภาษี 
  กรณีการกําหนดให้เสียภาษีในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ซึ่งเป็นการเก็บ
ภาษีในอัตราคงท่ีกับทรัพย์สินทุกประเภทท่ีเข้าข่ายเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน จึงไม่มีความ
สอดคล้องกบัหลกัความสามารถในการชําระภาษีท่ีผู้ มีความสามารถมากต้องชําระภาษีในอตัราท่ี

                                                  
19 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 238. 
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มากกว่าผู้ ท่ีมีความสามารถน้อย เพราะการจดัเก็บภาษีในอตัราคงท่ีจะทําให้ผู้ประกอบการท่ีเป็น
เจ้าของทรัพย์สินท่ีได้รับค่าเช่ามากกว่าหรือมีรายได้จากทรัพย์สินมากกว่าเสียภาษีในอัตราท่ี

เท่ากบัผู้ประกอบการเจ้าของทรัพย์สินท่ีได้รับค่าเช่าน้อยกว่า ทัง้ ๆ ท่ีผู้ประกอบการท่ีเป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้สูงกว่าย่อมเป็นผู้ มีความสามารถในการชําระภาษีมากกว่า

ผู้ประกอบการเป็นเจ้าของทรัพย์สนิท่ีก่อให้เกิดรายได้ต่ํากวา่ 
  4) ข้อยกเว้น 
  กรณีการกําหนดข้อยกเว้นในมาตรา 9 และมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 จะเห็นว่า เป็นการกําหนดข้อยกเว้นโดยคํานึงถึงลกัษณะการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินเท่านัน้ มิได้มีการนํามลูคา่ของโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้าง ตลอดจนท่ีดินซึง่ใช้
ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่างอ่ืนนัน้มาประกอบการพิจารณายกเว้นแต่อย่างใด ซึ่ง
การกําหนดข้อยกเว้นในลักษณะนี  ้จะทําให้เจ้าของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างและท่ีดินซึ่งใช้
ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ท่ีเจ้าของใช้อยู่อาศยัเองหรือปิดว่างไว้ได้รับการ
ยกเว้นเหมือนกนัทัง้หมด โดยข้อยกเว้นนีจ้ะเป็นผลให้ผู้ ท่ีเป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีมีมลูค่ามากกว่า
ได้รับการยกเว้นเท่ากบัผู้ ท่ีเป็นเจ้าของทรัพย์สนิท่ีมีมลูคา่น้อยกวา่ ซึง่เป็นลกัษณะของความไม่เป็น
ธรรม ระหว่างผู้ ท่ีมีฐานะหรือครอบครองทรัพย์สินในมูลค่าท่ีแตกต่างกันมาก และอาจเป็นการ
ส่งเสริมการสะสมท่ีดิน ซึ่งจะไม่เกิดประโยชน์อนัใด เช่น นายไฟเป็นเจ้าของบ้านและที่ดินมูลค่า 
1,000,000 บาท นายลมเป็นเจ้าของบา้นและทีดิ่นมูลค่า 100,000 บาท โดยนายไฟและนายลม
ไดร้ับยกเว้นไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและทีดิ่นตามมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัภาษีโรงเรือน
และทีดิ่น พ.ศ. 2475 เนือ่งจากทัง้นายไฟและนายลมไดใ้ชบ้า้นและทีดิ่นดงักล่าวเป็นทีอ่ยู่อาศยั 
และบา้นทีอ่ยู่อาศยัดงักล่าวมีขนาดเขา้ข้อลดหย่อนตามมาตรา 22 แห่งพระราชบญัญติัภาษีบํารุง
ทอ้งที ่พ.ศ. 2508 
  จากตวัอย่างจะเห็นว่า นายไฟและนายลมซ่ึงครอบครองทรัพย์สินมูลค่าต่างกนั
มาก แต่ไดร้ับการยกเว้นในลกัษณะเดียวกนันัน้ ไม่สามารถสะทอ้นหลกัความเป็นธรรมตามหลกั
ความสามารถในการเสียภาษีได้ เพราะเมื่อนํามูลค่าทรัพย์สินของนายไฟและนายลมมา
เปรียบเทียบในเบื้องต้นจะพบว่า นายไฟจะได้รับประโยชน์จากการยกเว้นภาษีเป็นมูลค่าถึง 
1,000,000 บาท ส่วนนายลมจะไดร้ับประโยชน์จากการยกเวน้ภาษีเพียง 100,000 บาท ซ่ึงหาก
นํามาเปรียบเทียบกนัแลว้ นายไฟจะไดร้บัประโยชน์จากการยกเวน้ภาษีมากกว่านายลม20 

                                                  
20 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 236. 
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  ฉะนัน้ การกําหนดข้อยกเว้นข้อลดหย่อนทางภาษี โดยคํานึงถึงเพียงลกัษณะการ
ใช้ประโยชน์และขนาดของทรัพย์สิน โดยไม่ได้คํานึงถึงมลูค่าของทรัพย์สินซึ่งเป็นสิ่งท่ีสะท้อน

ความสามารถในการชําระภาษีของแต่ละคน ตามพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 
2475 และพระราชบญัญตัภิาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 เป็นการจดัเก็บภาษีท่ีไม่เป็นธรรมตามหลกั
ความสามารถในการชําระภาษี และไมส่ง่เสริมให้นําท่ีดนิท่ีมีอยูอ่ยา่งจํากดัมาพฒันาใช้ประโยชน์ 
  นอกจากนี ้กรณีของนิติบุคคล หากพิจารณาตามแนวคําพิพากษาศาลฎีกาแล้ว 
จะเห็นได้วา่หากนิตบิคุคลอ้างวา่ สํานกังานประกอบธุรกิจ สํานกังานสาขาของธนาคาร โรงอาหาร 
ท่ีพกัของคนงาน ซึ่งเม่ือเลิกงานแล้วกลบับ้านไม่ได้ จําเป็นต้องค้างคืนอยู่ ศาลจะตดัสินว่า เป็น
กรณีท่ีไม่ถือว่านิติบุคคลนัน้อยู่เองหรือให้ผู้แทนอยู่เฝ้ารักษา ซึง่ในเร่ืองนีห้ากพิจารณาโดยสภาพ
แล้ว ในทางปฏิบตัิแล้วเป็นการยากมากท่ีจะเทียบเคียงกับกรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นผู้อยู่เองหรือ
ผู้แทนอยูเ่ฝ้ารักษา 
  จ) การประเมิน 
  วิธีการประเมินภาษีเป็นอีกเร่ืองหนึ่งท่ีส่งผลตอ่ความง่ายและความสะดวกในการ

จัดเก็บภาษีเช่นกัน โดยพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 กําหนดให้ใช้วิธีการ
ประเมินภาษีโดยเจ้าพนกังาน ซึง่กําหนดให้ผู้ มีหน้าท่ีเสียภาษีเป็นผู้ ย่ืนแบบประเมินภาษี หลงัจาก
นัน้เจ้าพนกังานจะตรวจสอบและประเมินคา่ภาษี ซึง่ปัญหาท่ีเกิดขึน้ คือ การประเมินภาษีโดยเจ้า
พนกังานนัน้ เป็นการประเมินโดยปราศจากกรอบหรือหลกัเกณฑ์ท่ีชดัเจน เน่ืองจากกฎหมายมิได้
บญัญัติเอาไว้ เป็นผลให้การประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีปัญหาในเร่ืองการยอมรับจากผู้ เสีย
ภาษี ในขณะเดียวกนัผู้ เสียภาษีก็ไม่สามารถทราบล่วงหน้าถึงจํานวนเงินภาษีท่ีต้องชําระได้ ต้อง
รอให้พนกังานเจ้าหน้าท่ีประเมินภาษีก่อน ซึ่งจะใช้เวลาประมาณ 1-2 เดือน ซึง่ความไม่แน่ชดัใน
วิธีการประเมินและความลา่ช้าในการประเมินภาษีนี ้จะสง่ผลตอ่ความยินยอมในการเสียภาษีโดย
สมคัรใจของผู้ เสียภาษีได้ และเม่ือผู้ มีหน้าท่ีเสียภาษีมีความสมคัรใจในการเสียภาษีลดลง ความ
เป็นไปได้ในการจดัเก็บภาษีก็จะลดลงตามไปด้วย อีกทัง้ กรณีของผู้ รับประเมินย่ืนคําร้องขอลด
หรือปลดค่าภาษีกรณีท่ีทรัพย์สินว่างลงหรือชํารุดจึงต้องซ่อมแซมส่วนสําคญั กฎหมายให้อํานาจ
แก่พนกังานเจ้าหน้าท่ีจะลดค่าภาษีลงตามส่วนท่ีเสียหาย หรือ ปลดค่าภาษีทัง้หมดก็ได้  การท่ี
กฎหมายใช้คําว่า “ลดหรือปลดก็ได้” นัน้มีข้อสงัเกตว่า กรณีเช่นนีเ้ป็นเร่ืองท่ีกฎหมายได้ให้ดลุย
พินิจแก่เจ้าพนกังานอยา่งกว้างขวาง โดยปราศจากขอบเขตแนวทางการปฏิบตั ิ
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 2.6.2 ภาษีบํารุงท้องท่ี 
 เม่ือผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ได้กรรมสทิธ์ิในท่ีดนิ หรือครอบครองอยูใ่นท่ีดนิท่ี
ไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน ซึง่คําว่าท่ีดินนี ้คือ พืน้ท่ีดิน และพืน้ท่ีท่ีเป็นภเูขาหรือท่ีมีนํา้21 เพ่ือใช้
ในการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะก่อสร้างเป็นโรงแรม ห้างสรรพสินค้า อพาร์ตเมนท์ 
หรืออาคารชุด ก็ตาม จะถือว่าเป็นเจ้าของท่ีดิน และมีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องท่ีจากราคาปาน
กลางของท่ีดิน ตามบญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีท้ายพระราชบญัญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
เว้นแต ่ท่ีดนิท่ีใช้ตอ่เน่ืองกบัโรงเรือนท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดนิอยูแ่ล้ว ตามมาตรา 8 (8) แห่ง
พระราชบญัญตัภิาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
 โดยผู้ประกอบการจะต้องชําระภาษีในอตัราภาษีท่ีกําหนดไว้ ตามบญัชีอตัราภาษีบํารุง
ท้องท่ีท้ายพระราชบญัญตัภิาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ซึง่จะแบง่เป็น 34 อตัราตามราคาปานกลาง
ของท่ีดินโดยอตัราท่ี 1-33 เป็นอตัราภาษีของราคาปานกลางท่ีไม่เกินไร่ละ 30,000 บาท ซึง่จะเสีย
ภาษีประมาณไร่ละ 70 บาท และอตัราท่ี 34 เป็นอตัราภาษีของราคาปานกลางท่ีเกินไร่ละ 30,000 
บาท ให้เสียภาษีสําหรับราคาปานกลางของท่ีดิน 30,000 บาทแรก ให้เสียภาษี 70 บาท สําหรับ
ราคาปานกลางของท่ีดินสว่นท่ีเกิน 30,000 บาท ให้เสียทกุ ๆ 10,000 บาท ตอ่ 25 บาท ของราคา
ปานกลาง สําหรับท่ีดินท่ีทิง้ไว้ว่างเปลา่หรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพจะเสียภาษีเพิ่มขึน้
อีก 1 เท่า 
 ซึ่งจะมีส่วนลดและค่าใช้จ่ายในการจดัเก็บภาษีบํารุงท้องท่ี ให้เป็นไปตามท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวงตามมาตรา 11 แห่งพระราชบญัญตัิภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ซึง่ปัจจบุนันี ้การ
ลดหยอ่นท่ีดินไม่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องท่ี จะถือตามเกณฑ์ในมาตรา 22 แห่งพระราชบญัญตัิภาษี
บํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 อันกําหนดให้เฉพาะบุคคลธรรมดาซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินแปลงเดียวหรือ
หลายแปลงท่ีอยู่ในจงัหวดัเดียวกนั และใช้ท่ีดินนัน้เป็นท่ีอยู่อาศยัของตน เป็นท่ีเลีย้งสตัว์ของตน 
หรือประกอบกสกิรรมของตน ซึง่จะเป็นไปตามเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในกฎหมาย 
 ในทางปฏิบตัเิจ้าหน้าท่ีจะคํานวณหาคา่ภาษีตอ่ไร่ของผู้ มีหน้าท่ีเสียภาษี ดงันี ้

 

 
 

                                                  
21 มาตรา 6 แหง่พระราชบญัญติัภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508. 

 

ค่าภาษีต่อไร่ = (ราคาปานกลางที่ดนิ x 25) – 5 
                                         10,000 
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 เม่ือได้คา่ภาษีตอ่ไร่แล้ว ก็จะนําไปคณูกบัเนือ้ท่ีดินท่ีอยู่ในข่ายท่ีต้องเสียภาษีจริงอีกครัง้
หนึง่ 
 อย่างไรก็ตาม จากการศกึษาพระราชบญัญตัิภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 พบข้อจํากดั
ทางกฎหมายของภาษีบํารุงท้องท่ีตอ่การพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี ้
 1) อตัราภาษี 
 ตามพระราชบญัญตัภิาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ผู้ เป็นเจ้าของท่ีดินมีหน้าท่ีเสียภาษีจาก
ราคาปานกลางของท่ีดนิ ตามบญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีท้ายพระราชบญัญตันีิ ้
 
ตารางที่ 2.1 บญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา 7 

ชัน้ ราคาปานกลางของที่ดนิ 
ภาษีไร่ละ 

หมายเหตุ 
บาท สต. 

1 ไมเ่กินไร่ละ 200 บาท - 50  
   (1)  ท่ี ดิ น ท่ี ใ ช้

ประกอบการกสิกรรม

เฉพาะประเภทไม้ล้มลุก

ให้ เ สียกึ่ งอัตรา  แต่ ถ้า
เจ้าของท่ีดินประกอบการ

กสกิรรมประเภทไม้ล้มลกุ

นัน้ ด้วยตนเอง  ใ ห้ เ สีย
อย่างสูงไม่ เ กินไร่ละ  5 
บาท 
 
(2) ท่ีดินท่ีทิง้ไว้ว่างเปล่า
หรือไม่ได้ทําประโยชน์

ตามควรแก่สภาพของ

ท่ีดินใ ห้ เ สีย เพิ่ มขึ น้ อีก

หนึง่เท่า 

2 เกินไร่ละ 200 บาท ถึงไร่ละ 400 บาท 1 - 
3 เกินไร่ละ 500 บาท ถึงไร่ละ 600 บาท 2 - 
4 เกินไร่ละ 600 บาท ถึงไร่ละ 800 บาท 3 - 
5 เกินไร่ละ 800 บาท ถึงไร่ละ 1,000 บาท 4 - 
6 เกินไร่ละ 1,000 บาท ถึงไร่ละ 1,200 บาท 5 50 
7 เกินไร่ละ 1,200 บาท ถึงไร่ละ 1,400 บาท 7 - 
8 เกินไร่ละ 1,400 บาท ถึงไร่ละ 1,600 บาท 8 - 
9 เกินไร่ละ 1,600 บาท ถึงไร่ละ 1,800 บาท 9 - 

10 เกินไร่ละ 1,800 บาท ถึงไร่ละ 2,000 บาท 10 - 
11 เกินไร่ละ 2,000 บาท ถึงไร่ละ 2,200 บาท 11 - 
12 เกินไร่ละ 2,200 บาท ถึงไร่ละ 2,400 บาท 12 - 
13 เกินไร่ละ 2,400 บาท ถึงไร่ละ 2,600 บาท 13 - 
14 เกินไร่ละ 2,600 บาท ถึงไร่ละ 2,800 บาท 14 - 
15 เกินไร่ละ 2,800 บาท ถึงไร่ละ 3,000 บาท 15 - 
16 เกินไร่ละ 3,000  บาท ถึงไร่ละ 3,500 บาท 17 50 
17 เกินไร่ละ 3,500  บาท ถึงไร่ละ 4,000 บาท 20 - 
18 เกินไร่ละ 4,000  บาท ถึงไร่ละ 4,500 บาท 22 50 
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ตารางที่ 2.1 บญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา 7 (ตอ่) 

ชัน้ ราคาปานกลางของที่ดนิ 
ภาษีไร่ละ 

หมายเหตุ 
บาท สต. 

19 เกินไร่ละ 4,500  บาท ถึงไร่ละ 5,000 บาท 25 -  

20 เกินไร่ละ 5,000  บาท ถึงไร่ละ 5,500 บาท 27 50 
21 เกินไร่ละ 5,500  บาท ถึงไร่ละ 6,000 บาท 30 - 
22 เกินไร่ละ 6,000  บาท ถึงไร่ละ 6,500 บาท 32 50 
23 เกินไร่ละ 6,500  บาท ถึงไร่ละ 7,000 บาท 35 - 
24 เกินไร่ละ 7,000  บาท ถึงไร่ละ 7,500 บาท 37 50 
25 เกินไร่ละ 7,500  บาท ถึงไร่ละ 8,000 บาท 40 - 
26 เกินไร่ละ 8,000  บาท ถึงไร่ละ 8,500 บาท 42 50 
27 เกินไร่ละ 8,500  บาท ถึงไร่ละ 9,000 บาท 45 - 
28 เกินไร่ละ 9,000  บาท ถึงไร่ละ 9,500 บาท 47 50 
29 เกินไร่ละ 9,500  บาท ถึงไร่ละ 10,000 บาท 50 - 
30 เกินไร่ละ 10,000  บาท ถึงไร่ละ 15,000 บาท 55 - 
31 เกินไร่ละ 15,000  บาท ถึงไร่ละ 20,000 บาท 60 - 
32 เกินไร่ละ 20,000  บาท ถึงไร่ละ 25,000 บาท 65 - 
33 เกินไร่ละ 25,000  บาท ถึงไร่ละ 30,000 บาท 70 - 
34 เกินไร่ละ 30,000 บาท ให้เสียภาษีไร่ละ 

ดงัตอ่ไปนี ้
    (1) สําหรับราคาปานกลางของท่ีดิน 30,000 
บาทแรก ให้เสียภาษี 70 บาท 

    (2) สําหรับราคาปานกลางของท่ีดินสว่นท่ีเกิน 
30,000 บาท ให้เสียทกุๆ 10,000 บาท ตอ่ 25 
บาท เศษของ 10,000 บาท ถ้าถึง 5,000 บาท 
ให้ถือเป็น 10,000 บาท ถ้าไม่ถึง 5,000 บาท ให้
ปัดทิง้ 

80 - 

หมายเหตุ 1) ท่ีดนิท่ีต้องเสียภาษีบํารุงท้องท่ี 
(1) เศษของไร่ให้คดิในอตัราลดลงตามสว่น 
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(2) เศษของหนึง่ตารางวา ให้ปัดทิง้ 
2) เม่ือคํานวณภาษีแล้ว เศษของ 10 สตางค์ ให้ปัดทิง้ 

 
 เม่ือพิจารณาถึงบญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีแล้ว จะเห็นว่า ภาษีบํารุงท้องท่ีเป็นภาษีท่ี
กําหนดอตัราภาษีตามชัน้ของราคาปานกลางท่ีดินไว้ 34 ชัน้ โดยทรัพย์สินท่ีมีราคาปานกลางของ
ท่ีดินต่ํากว่าไร่ละ 30,000 บาท ส่วนใหญ่จะเสียภาษีเฉล่ียอตัราร้อยละ 0.5 ของราคาปานกลาง 
ส่วนท่ีดินท่ีมีราคาปานกลางสงูกว่าไร่ละ 30,000 บาท จะเสียภาษีในอตัราคงท่ีร้อยละ 0.25 ของ
ราคาปานกลางท่ีดนิ โดยการกําหนดอตัราภาษีในลกัษณะนีเ้ป็นการกําหนดอตัราภาษีแบบถดถอย 
คือ ยิ่งท่ีดินมีมลูค่าสงูเท่าใด กลบัเสียภาษีในอตัราท่ีลดลง ส่งผลให้ผู้ ท่ีครอบครองทรัพย์สินมลูค่า
ต่ําต้องเสียภาษีในอตัราท่ีสงูกว่าผู้ ท่ีครอบครองทรัพย์สินมลูค่าสงู ซึง่ขดักบัหลกัความสามารถใน
การชําระภาษี ตามหลกัความเป็นธรรมในแนวดิ่งเช่นกัน และจะไม่สะท้อนความเป็นธรรมตาม
หลักการภาษีท้องถ่ินท่ีดี เ น่ืองจากสิ่ง ท่ีแสดงถึงความสามารถในการชําระภาษีได้อย่าง
สมเหตุสมผลตามหลักการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน คือ มูลค่าของท่ีดินหรือทรัพย์สินท่ีถือครอง 
เพราะฉะนัน้จงึไมมี่ความเป็นธรรมท่ีกฎหมายกําหนดให้ท่ีดนิท่ีมีมลูคา่ต่ําต้องเสียภาษีในอตัราท่ีสงู

กว่าท่ีดินท่ีมีมลูคา่สงู และอาจเป็นเหตใุห้เกิดการสะสมท่ีดินมากขึน้ ด้วยราคาปานกลางของท่ีดิน
ท่ีใช้ในการประเมินภาษีบํารุงท้องท่ีในปัจจบุนันีเ้ป็นไปตามพระราชบญัญตัิกําหนดราคาปานกลาง

ของท่ีดินสําหรับการประเมินภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2529 กําหนดให้ใช้ราคาปานกลางของท่ีดิน

ประจําปี พ.ศ. 2521-2524 มาใช้ในการประเมินภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับปี พ.ศ. 2530 และปีต่อ ๆ 
ไปตามท่ีจะได้มีพระราชกฤษฎีกากําหนด ซึ่งได้มีการใช้ราคาปานกลางของท่ีดินประจําปี พ.ศ. 
2521-2524 มาจนถึงปัจจบุนั เน่ืองจากการปรับปรุงหลกัเกณฑ์การประเมินราคาท่ีดินและอตัรา
ภาษีบํารุงท้องท่ีให้เหมาะสมแก่สภาพการณ์ในปัจจบุนั รวมทัง้การปรับปรุงโครงสร้าง หลกัเกณฑ์ 
และอตัราการจดัเก็บภาษีบํารุงท้องท่ีใหมย่งัไมแ่ล้วเสร็จ 
 เม่ือนําราคาปานกลางของท่ีดินประจําปี พ.ศ. 2521-2524 มาเปรียบเทียบกับราคา
ประเมินทนุทรัพย์ท่ีดินเพ่ือใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมปี พ.ศ. 2555-2558 แล้ว พบว่า 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินสงูกว่าราคาปานกลางของท่ีดินเป็นอย่างมาก เช่น ราคาปานกลาง
ท่ีดินท่ีคณะกรรมการซึ่งผู้ ว่าราชการกรุงเทพมหานครแต่งตัง้ได้กําหนดราคาปานกลางท่ีดินท่ีใช้

ประเมินภาษีบํารุงท้องท่ีเป็นราคาท่ีใช้ประเมินตัง้แต่ปี 2521-2524 โดยราคาต่ําสดุ คือ ราคาปาน
กลางไร่ละ 1,600 บาท อตัราภาษีไร่ละ 8 บาท และสงูสดุ คือ ราคาปานกลางไร่ละ 9,000,000 
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บาท อตัราภาษีไร่ละ 22,495 บาท22 ในขณะท่ีราคาประเมินทนุทรัพย์ท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร 
บริเวณถนนสีลม มีราคาประเมินไร่ละ 260,000,000-340,000,000 บาท23 
 2) คํานิยาม 
 มาตรา 8 (8) แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 กําหนดให้ท่ีดินท่ีใช้
ต่อเน่ืองกับโรงเรือนท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยู่แล้วไม่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องท่ี เช่น 
เจ้าของท่ีดินแปลงหนึ่ง ปลกูบ้านให้ผู้ อ่ืนเช่า ต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ดงันัน้จึงได้รับยกเว้น
ไม่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับท่ีดินท่ีปลูกบ้านนัน้ อันแสดงให้เห็นถึงเจตนารมณ์ของ

พระราชบญัญตัิภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ท่ีต้องการจดัเก็บภาษีบํารุงท้องท่ีจากท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ี
อยู่อาศยั ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตัง้โรงเรือนว่างเปล่า โดยเจ้าของไม่ได้ใช้ท่ีดินเพ่ือประกอบการค้าหรือ

ก่อให้เกิดรายได้ใด ๆ และท่ีดนิท่ีประกอบเกษตรกรรม ซึง่เป็นท่ีดนิท่ีมิได้ตอ่เน่ืองกบัโรงเรือนหรือสิ่ง
ปลกูสร้าง ซึง่ข้อยกเว้นนีต้้องอาศยัการตีความ กลา่วคือ ท่ีดินท่ีใช้ตอ่เน่ืองกบัโรงเรือนและสิ่งปลกู
สร้างมีความหมายครอบคลมุเพียงใด มีหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาอย่างไร เช่น มีท่ีดินจํานวน 10 
ไร่ ปลกูอาคารให้เช่าอยู่กลางท่ีดินและได้เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินแล้ว จะถือว่าเป็นท่ีดินตอ่เน่ือง
หรือไม่ ปัญหาจะส่งผลต่อการปฏิบตัิจดัเก็บภาษี เน่ืองจากกฎหมายมิได้กําหนดหลกัเกณฑ์หรือ
สดัส่วนในการพิจารณาไว้ จึงต้องอาศยัการตีความหรือพิจารณาท่ีดินเป็นราย ๆ ไป ตามแต่ดลุย
พินิจของเจ้าพนกังาน ยิ่งกว่านัน้ ในกรณีท่ีผู้ประกอบการมีห้องชดุบางส่วนของอาคารชดุ ซึง่ตาม
ลกัษณะของทรัพย์สินแล้ว ห้องชดุจะใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั อนัเป็นทรัพย์สินท่ีมีลกัษณะเข้าข่ายต้อง
เสียภาษีบํารุงท้องท่ี หากมีห้องใดห้องหนึ่งให้เช่าหรือทําการค้าและได้เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน
แล้ว ห้องชดุอ่ืน ๆ ในอาคารนัน้จะได้รับการยกเว้นภาษีบํารุงท้องท่ีตามข้อยกเว้นด้วยหรือไม่ ถ้า
ได้รับการยกเว้น ภาษีบํารุงท้องท่ีนีจ้ะมีฐานภาษีท่ีแคบ ถ้าไม่ได้รับการยกเว้น จะเป็นการเก็บภาษี
ซํา้ซ้อนหรือไม่ เน่ืองจากหลกักฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ท่ีดินถือได้ว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง และ
เจ้าของห้องชดุจะมีกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สว่นกลางตามอตัราสว่นกรรมสทิธ์ิท่ีกําหนดไว้ 
 
 

                                                  
22 ฝ่ า ย ร าย ได้ ,  ภาษ ีท้อ งถิ ่น  [ออน ไลน ์],  24 มกราคม  2556.  แหล ่ง ที ่ม า 

http://203.155.220.217/dusit/PreServices/Revenue/ 
23 กรมประชาสัมพันธ์ สํานักนายกรัฐมนตรี, สรุปราคาประเมินที่ดินบริเวณถนนสายสาํคัญ 

ใ น เ ข ต ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร  [อ อ น ไ ล น ์],  19 ธ ัน ว า ค ม  2555.  แ ห ล ่ง ที ่ม า 
http://www.prd.go.th/ewt_dl_link.php?nid=30174 
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 2.6.3 ภาษีป้าย 
 ในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ นอกจากอาคารและท่ีดิน ซึ่งจะต้องเสียภาษี
ท้องถ่ินอย่างใดอย่างหนึ่งตามแต่กรณีแล้ว  อีกสิ่งหนึ่ง ท่ีขาดไม่ได้ในการประกอบธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ คือ ป้ายท่ีแสดงช่ือ ย่ีห้อ หรือเคร่ืองหมาย ท่ีใช้ในการประกอบการค้าหรือ
ประกอบกิจการอ่ืน เพ่ือหารายได้หรือโฆษณาการค้าหรือกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได้ ไม่ว่าจะได้แสดง
หรือโฆษณาไว้ท่ีวัตถุใด ๆ ด้วยอักษร ภาพ หรือเคร่ืองหมายท่ีเขียน แกะสลกั จารึก หรือทําให้
ปรากฏด้วยวิธีอ่ืน ดงันัน้ ผู้ประกอบการผู้ เป็นเจ้าของป้ายมีหน้าท่ีเสียภาษีป้าย และในกรณีท่ีหา
เจ้าของป้ายไมไ่ด้ ผู้ประกอบการท่ีเป็นผู้ครอบครองอาคารหรือท่ีดนิท่ีป้ายนัน้ตดิตัง้หรือแสดงอยู่จะ
เป็นผู้ เสียภาษีป้ายตามลําดบั เว้นแต ่ป้ายดงักลา่วจะเป็นป้ายท่ีได้รับการยกเว้น ดงัตอ่ไปนี ้

1) ป้ายท่ีแสดงไว้ ณ โรงมหรสพ และบริเวณของโรงมหรสพนัน้ เพ่ือโฆษณามหรสพ 
2) ป้ายท่ีแสดงไว้ท่ีสนิค้า หรือท่ีสิง่หุ้มห่อ หรือบรรจสุนิค้า 
3) ป้ายท่ีแสดงไว้ในบริเวณงาน ท่ีจดัขึน้เป็นครัง้คราว 
4) ป้ายท่ีแสดงไว้ท่ีคน หรือสตัว์ 
5) ป้ายท่ีแสดงไว้ภายในอาคารท่ีใช้ประกอบการค้า หรือประกอบกิจการอ่ืน หรือ

ภายในอาคารซึ่งเป็นท่ีรโหฐาน ทัง้นีเ้พ่ือหารายได้ และแต่ละป้ายมีพืน้ท่ีไม่เกินท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง แตไ่มร่วมถึงป้ายตามกฎหมายวา่ด้วยทะเบียนพาณิชย์ 

6) ป้ายของราชการส่วนกลาง ราชการส่วนภูมิภาคหรือราชการส่วนท้องถ่ินตาม
กฎหมายวา่ด้วยระเบียบบริหารราชการแผน่ดนิ 

7) ป้ายขององค์การท่ีจดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายว่าด้วยการจดัตัง้องค์การของรัฐบาล หรือ
ตามกฎหมายวา่ด้วยการนัน้ ๆ และหน่วยงานท่ีนํารายได้สง่รัฐ 

8) ป้ายของธนาคารแห่งประเทศไทย ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ธนาคารเพ่ือการสหกรณ์ และบรรษัทเงินทนุอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

9) ป้ายของโรงเรียนเอกชนตามกฎหมายวา่ด้วยโรงเรียนเอกชน หรือสถาบนัอดุมศกึษา
เอกชนตามกฎหมายว่าด้วยสถาบันอุดมศึกษาเอกชนท่ีแสดงไว้ ณ อาคารหรือ
บริเวณของโรงเรียนเอกชนหรือสถาบนัอดุมศกึษาเอกชนนัน้ 

10) ป้ายของผู้ประกอบการเกษตรซึง่ค้าผลผลติอนัเกิดจากการเกษตรของตน 
11) ป้ายของวดั หรือผู้ ดําเนินกิจการเพ่ือประโยชน์แก่การศาสนาหรือการกศุลสาธารณะ

โดยเฉพาะ 
12) ป้ายของสมาคมหรือมลูนิธิ 
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13) ป้ายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
  โดยผู้ประกอบการจะเสียภาษีป้ายเป็นไปตามอตัราท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซึ่ง
ในปัจจบุนักําหนดอตัราภาษีป้ายไว้ ดงันี ้

(1) ป้ายท่ีมีอกัษรไทยล้วน ให้คดิอตัรา 3 บาท ตอ่ 500 ตารางเซนตเิมตร 
(2) ป้ายท่ีมีอักษรไทยปนกับอักษรต่างประเทศและหรือปนกับภาพและหรือ

เคร่ืองหมายอ่ืนให้คดิอตัรา 20 บาท ตอ่ 500 ตารางเซนตเิมตร 
(3) ป้ายท่ีไม่มีอกัษรไทย หรือป้ายท่ีมีอกัษรไทยบางส่วนหรือทัง้หมดอยู่ใต้หรือ

ต่ํากวา่ตวัอกัษรตา่งประเทศ ให้คดิอตัรา 40 บาท ตอ่ 500 ตารางเซนตเิมตร  
 
 
 
  
 หากป้ายใดเม่ือคํานวณแล้ว มีภาษีต้องเสียต่ํากวา่ 200 บาท ให้เสียภาษี 200 บาท 
 
 จากการศกึษาพระราชบญัญตัิภาษีป้าย พ.ศ. 2510 พบข้อจํากดัทางกฎหมายของภาษี
ป้ายตอ่การพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี ้
 1) คํานิยาม 
 พระราชบญัญัติภาษีป้าย พ.ศ. 2510  ได้บญัญัติไว้ว่า “ในพระราชบญัญัตินี ้“ป้าย” 
หมายความวา่ ป้ายแสดงช่ือ ย่ีห้อ หรือเคร่ืองหมายท่ีใช้ในการประกอบการค้าหรือประกอบกิจการ
อ่ืน เพ่ือหารายได้หรือโฆษณาการค้าหรือกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได้ ไม่ว่าจะได้แสดงหรือโฆษณาไว้ท่ี
วตัถใุด ๆ ด้วยอกัษร ภาพ หรือเคร่ืองหมายท่ีเขียน แกะสลกั จารึก หรือทําให้ปรากฏด้วยวิธีอ่ืน” 
 การท่ีกฎหมายให้คํานิยามของป้ายไว้เช่นนัน้ จงึเป็นการกําหนดหลกัเกณฑ์ให้ครอบคลมุ
ป้ายอนัแสดงช่ือ ย่ีห้อ หรือเคร่ืองหมายท่ีใช้ในการประกอบการค้าหรือประกอบกิจการอ่ืน โดย
แสดงหรือโฆษณาไว้ท่ีวตัถใุด ๆ เพ่ือการหารายได้ ก็จําต้องเสียภาษีเป็นจํานวนมาก ไม่ว่าป้ายนัน้
จะมีลักษณะเฉพาะหรือลักษณะทั่วไปก็ตาม จึงขาดความชัดเจน จะต้องอาศัยการตีความ
กฎหมาย ซึ่งจะไม่เป็นธรรมและไม่สอดคล้องกับสภาพกาลสมัยนีต้่อผู้ ประกอบการธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ เน่ืองจากแตล่ะฝ่ายจะมีความเห็นเป็นของตนเอง 
 
 

 

ภาษีป้าย = พืน้ที่ป้าย (ตารางเซนตเิมตร) x อัตราภาษี 
                                       500 
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 2) อตัราภาษี 
 แม้ว่ากฎหมายภาษีป้ายได้มีเจตนารมณ์ส่งเสริมการอนุรักษ์เอกลกัษณ์ไทยและการใช้

ภาษาไทย แต่ก็เป็นเจตนารมณ์ท่ีสวนทางกับการบังคับใช้กฎหมายภาษีป้าย เน่ืองจากมีการ
กําหนดอตัราภาษีท่ีต้องเสียภาษีต่ํากว่าป้ายละ 200 บาท ให้เสียภาษีป้ายละ 200 บาท และหาก
ผู้ประกอบการจดัทําป้ายบอกทางเข้ามายงัอาคารของตน ก็จําต้องรับภาระภาษีป้ายมากขึน้ 
 กรณี ภาษีป้ายเคล่ือนไหวแบบไตรวิชัน่หรือป้ายดิจิตอล ซึ่งโฆษณาได้มากกว่าภาพน่ิง
นัน้ ยงัไม่มีการออกกฎกระทรวงกําหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการจดัเก็บอย่างไร จึงให้คิดอตัราภาษี
ตามบญัชีอตัราภาษีป้าย และจะจดัเก็บภาษีป้ายในอตัราสงูสดุท่ีปรากฎในป้ายนัน้ ซึ่งจะไม่เป็น
ธรรมแก่ผู้ประกอบการผู้ เสียภาษี เพราะกฎหมายภาษีป้ายมิได้กําหนดให้คิดเฉพาะอตัราภาษีท่ี
สงูสดุเพียงอตัราเดียว 
 อีกทัง้ นโยบายหรือวตัถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษีป้ายตามกฎหมายภาษีป้ายนัน้ขดั
กนัเอง ระหว่างนโยบายในการจดัเก็บภาษีป้าย เพ่ือควบคมุปริมาณป้ายให้ลดน้อยลงกบันโยบาย
จดัเก็บภาษี เพ่ือหารายได้ให้แก่ท้องถ่ิน กลา่วคือ หากต้องการควบคมุให้ปริมาณป้ายลดลงก็ย่อม
ไมอ่าจจะบรรลนุโยบายในอนัท่ีจะหารายได้ให้กบัท้องถ่ินได้แตป่ระการใด และการท่ีมีนโยบายหรือ
วตัถุประสงค์ดัง้เดิมเพ่ือสนบัสนุนให้ใช้อกัษรไทย โดยเก็บภาษีป้ายท่ีใช้อกัษรไทยล้วน ในอตัรา
ต่ําสดุนัน้ น่าจะเป็นนโยบายท่ีขดักบันโยบายหลกัของกฎหมายภาษีอากรในอนัท่ีจะส่งเสริมความ
เจริญเติบโตในทางเศรษฐกิจ กล่าวคือ ความเจริญของเศรษฐกิจในปัจจบุนันัน้ย่อมต้องอาศยัการ
ลงทนุจากนกัลงทนุตา่งชาติท่ีเข้ามาประกอบธุรกิจการค้าภายในประเทศไทย ดงันัน้ จากนโยบาย
หรือวัตถุประสงค์ดัง้เดิมในการนํากฎหมายภาษีป้ายมาบังคับใช้เพ่ือเก็บภาษีป้ายท่ีใช้อักษร

ตา่งประเทศในอตัราท่ีสงู จึงไม่สอดคล้องกบัสภาพความเปลี่ยนแปลงในทางเศรษฐกิจ และไม่เอือ้
ให้บรรลวุตัถปุระสงค์หรือนโยบายหลกัของภาษีอากรท่ีดี 
 3) ข้อยกเว้น 
 มาตรา 8 (5) แห่งพระราชบญัญัติภาษีป้าย พ.ศ. 2510 กําหนดให้เจ้าของป้ายไม่ต้อง
เสียภาษีป้ายสําหรับป้ายท่ีแสดงไว้ภายในอาคารท่ีใช้ประกอบการค้าหรือประกอบกิจการอ่ืน หรือ
ภายในอาคารซึง่เป็นท่ีรโหฐาน เพ่ือหารายได้ ทัง้นี ้แต่ป้ายเหล่านัน้จะต้องมีพืน้ท่ีไม่เกิน 3 ตาราง
เมตร ตามท่ีกําหนดไว้ในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 8 (พ.ศ. 2542) ซึง่ไม่รวมถึงป้ายตามกฎหมายว่าด้วย
ทะเบียนพาณิชย์ ดงันัน้ หากเป็นป้ายท่ีมีพืน้ท่ีเกินกว่าท่ีกําหนด ย่อมไม่ได้รับการยกเว้นภาษีป้าย 
แตอ่ยา่งใด 
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 จากท่ีได้กล่าวมาข้างต้น ภาระภาษีเหล่านีอ้าจไม่เป็นปัญหาสําหรับผู้ประกอบการราย
ใหญ่ท่ีมีเงินลงทนุสงู แต่ด้วยการจดัเก็บภาษีท้องถ่ินนัน้ตัง้อยู่บนพืน้ฐานแห่งดลุยพินิจเป็นสําคญั 
ผู้ประกอบการรายใหม่จึงอาจตระหนักถึงภาระภาษีเหล่านีไ้ม่มากก็น้อย อย่างไรก็ดี ภาคธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ถือได้ว่าเป็นภาคธุรกิจท่ีสําคญั จึงควรมีมาตรการสนบัสนนุจากภาครัฐ เพ่ือแก้ไข
ข้อจํากดัตา่ง  ๆ ตามท่ีได้กลา่วมาเช่นกนั 
 
2.7 การส่งเสริมการลงทุนที่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 
 รัฐบาลมกัจะใช้ภาษีเป็นเคร่ืองมือท่ีสําคญัในการส่งเสริมทางด้านต่าง ๆ เพ่ือให้บรรลุ
จดุประสงค์ของแผนการพฒันาตามท่ีรัฐบาลได้วางไว้ และได้มีการตราพระราชบญัญตัสิง่เสริมการ
ลงทนุ พ.ศ. 2520 เพ่ือส่งเสริมในภาคธุรกิจท่ีรัฐเห็นว่าสําคญัและควรได้รับการส่งเสริม โดยรัฐได้
ให้สิทธิประโยชน์พิเศษทางภาษี เช่น การยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคล และยกเว้นภาษีอากรขาเข้า
เคร่ืองจกัร เป็นต้น รวมทัง้สทิธิประโยชน์อ่ืนให้แก่ธุรกิจท่ีเข้าเง่ือนไขการได้รับการสง่เสริมการลงทนุ 
 คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจะเป็นผู้ กําหนดนโยบายส่งเสริมการลงทุน ภายใต้
พระราชบญัญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ซึ่งกิจการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจะให้
การส่งเสริมการลงทุนได้ ต้องเป็นกิจการท่ีสําคญัและเป็นประโยชน์ในด้านเศรษฐกิจ สงัคม และ
ความมัน่คงของประเทศ กิจการผลิตเพ่ือส่งออกไปจําหน่ายต่างประเทศ กิจการท่ีใช้ทุน แรงงาน
หรือบริการในอตัราสงู หรือกิจการท่ีใช้ผลิตผลการเกษตรหรือทรัพยากรธรรมชาติเป็นวตัถุดิบซึ่ง
คณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุเห็นวา่ กิจการนัน้ยงัไม่มีในราชอาณาจกัร หรือมีในราชอาณาจกัร
ไม่เพียงพอ หรือกรรมวิธีการผลิตยงัไม่ทนัสมยั โดยคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจะประกาศ
กําหนดประเภทและขนาดของกิจการท่ีจะให้การส่งเสริมการลงทนุ โดยจะมีเง่ือนไขในการให้การ
ส่งเสริมอย่างใด ในระยะเวลาเท่าใด หรือยกเลิกในระยะเวลาใดก็ได้24 และมีสํานักงาน
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนทําหน้าท่ีส่งเสริมให้มีการลงทุนภายในประเทศ เช่น ดําเนินการ
โฆษณาเผยแพร่บรรยากาศการลงทนุและชกัจงูให้มีการลงทนุในกิจการท่ีสําคญัและเป็นประโยชน์

ในด้านเศรษฐกิจ สงัคม และความมัน่คงของประเทศ เผยแพร่ข้อมลูข่าวสารท่ีเก่ียวกบัการลงทุน 
จัดให้มีศูนย์บริการนักลงทุนท่ีให้บริการต่าง ๆ ท่ีเก่ียวกับการลงทุน ซึ่งรวมถึงการอํานวยความ
สะดวกและให้ความช่วยเหลือแก่ผู้สนใจการลงทุนในการเตรียมโครงการลงทุน การหาผู้ ร่วมทุน 

                                                  
24 มาตรา 16 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
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การวางแผนการส่งเสริมการลงทุน และการวิเคราะห์โครงการส่งเสริมการลงทุน ตรวจสอบและ
ควบคมุตลอดจนประเมินผลการลงทนุตามโครงการท่ีได้รับการสง่เสริม25 
 
 2.7.1 นโยบายสง่เสริมการลงทนุ26 
 เพ่ือบรรเทาภาระด้านการคลงัของรัฐบาล และเพ่ือให้สอดคล้องกับภาวะเศรษฐกิจใน
ปัจจบุนั และแนวโน้มในอนาคตไว้ คณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุจึงได้กําหนดนโยบายส่งเสริม
การลงทนุ ดงันี ้
  2.7.1.1 เพิ่มประสิทธิภาพและความคุ้มคา่ในการใช้สิทธิและประโยชน์ภาษีอากร 
โดยให้สิทธิและประโยชน์แก่โครงการท่ีมีผลประโยชน์ต่อเศรษฐกิจอย่างแท้จริง ใช้หลกัการบริหาร
และการจดัการองค์กรท่ีดี (Good Governance) ในการให้สิทธิและประโยชน์ด้านภาษีอากรโดย
กําหนดให้ผู้ ได้รับการส่งเสริมการลงทุน ต้องรายงานผลการดําเนินงานของโครงการท่ีได้รับการ
สง่เสริมการลงทนุ เพ่ือให้สํานกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุได้ตรวจสอบ ก่อนใช้สิทธิและ
ประโยชน์ภาษีเงินได้นิตบิคุคลในปีนัน้ ๆ 
  2.7.1.2 สนบัสนนุให้อตุสาหกรรมพฒันาระบบคณุภาพ และมาตรฐานการผลิต
เพ่ือแข่งขันในตลาดโลก โดยกําหนดให้ผู้ ได้รับการส่งเสริมการลงทุนทุกรายท่ีมีโครงการลงทุน
ตัง้แต ่10 ล้านบาทขึน้ไป (ไมร่วมคา่ท่ีดนิหรือทนุหมนุเวียน) ต้องดําเนินการให้ได้รับใบรับรองระบบ
คณุภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเท่า 
  2.7.1.3 ปรับมาตรการส่งเสริมการลงทุนให้สอดคล้องกับข้อตกลงด้านการค้า 
และการลงทนุระหวา่งประเทศ โดยการยกเลกิเง่ือนไขการสง่ออกและการใช้ชิน้สว่นในประเทศ 
  2.7.1.4 สนบัสนนุการลงทนุเป็นพิเศษในภมูิภาค หรือท้องถ่ินท่ีมีรายได้ต่ํา และมี
สิง่เอือ้อํานวยตอ่การลงทนุน้อย โดยให้สทิธิและประโยชน์ด้านภาษีอากรสงูสดุ 
  2.7.1.5 ให้ความสําคญักบัการส่งเสริมอตุสาหกรรมขนาดกลางและขนาดย่อม 
โดยกําหนดเง่ือนไขเงินลงทนุขัน้ต่ําของโครงการท่ีได้รับการสง่เสริมเพียง 500,000 บาท (ไม่รวมคา่
ท่ีดินและทุนหมุนเวียน) สําหรับกิจการตามประกาศคณะกรรมการท่ี 1/2553 และไม่น้อยกว่า 1 
ล้านบาท (ไมร่วมคา่ท่ีดนิและทนุหมนุเวียน) สําหรับกิจการอ่ืน 

                                                  
25 มาตรา 3 และมาตรา 13 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
26 สํานกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ, นโยบายส่งเสริมการลงทุน [ออนไลน์], 14 กนัยายน 

2555. แหล่งท่ีมา http://www.boi.go.th/index.php?page=policies_for_investment_promotion 
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  2.7.1.6 ให้ความสําคญัแก่กิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร กิจการ
ท่ีเก่ียวข้องกับการพฒันาเทคโนโลยีและทรัพยากรมนุษย์ กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
และบริการพืน้ฐาน กิจการป้องกนัและรักษาสิง่แวดล้อมและอตุสาหกรรมเป้าหมาย 
 
 2.7.2 หลกัเกณฑ์การพิจารณา 
 โครงการลงทุนท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจะให้การส่งเสริมได้จะต้องเป็น

โครงการลงทนุท่ีมีความเหมาะสมทางเศรษฐกิจและเทคโนโลยี โดยจะพิจารณา ดงัตอ่ไปนี ้27 
  2.7.2.1 จํานวนผู้ผลิตและกําลงัผลิตในกิจการท่ีมีอยู่แล้วในราชอาณาจักร 
เปรียบเทียบกบัประมาณการความต้องการและขนาดกําลงัผลติท่ีจะสง่เสริมให้เกิดหรือเพิ่มขึน้ 
  2.7.2.2 โอกาสท่ีกิจการนัน้จะขยายตลาดให้แก่ผลิตภณัฑ์หรือผลิตผลท่ีผลิตหรือ
ประกอบได้ในราชอาณาจกัร และท่ีจะสนบัสนนุให้มีการผลติหรือประกอบในราชอาณาจกัร 
  2.7.2.3 ปริมาณและอตัราการใช้ทรัพยากร รวมทัง้ทุน วตัถดุิบหรือวสัดจํุาเป็น 
และแรงงานหรือบริการอยา่งอ่ืนท่ีมีอยูใ่นราชอาณาจกัร 
  2.7.2.4 จํานวนเงินตราตา่งประเทศท่ีจะประหยดัหรือสงวนไว้ได้ และท่ีจะนําเข้า
มาในราชอาณาจกัร 
  2.7.2.5 ความเหมาะสมของกรรมวิธีการผลติหรือประกอบ 
  2.7.2.6 หลกัเกณฑ์อ่ืนท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนเห็นว่าจําเป็นและ

เหมาะสม 
 นอกจากนี  ้โครงการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจะให้การส่งเสริมได้ต้องเป็น
โครงการลงทุนท่ีมีมาตรการอนัสมควรท่ีจะป้องกันและควบคุมมิให้เกิดผลเสียหายต่อคุณภาพ

สิง่แวดล้อม28 
 
 2.7.3 สทิธิประโยชน์ หลกัประกนั และการคุ้มครอง 
 โครงการใดได้รับการส่งเสริมจะได้รับสิทธิประโยชน์ในด้านต่าง ๆ ทัง้นีใ้นเง่ือนไข 
ระยะเวลาตามท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนกําหนด อนัได้แก่ สิทธิประโยชน์ด้านภาษีอากร 
เช่น ผู้ ได้รับการส่งเสริมจะได้รับยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับเคร่ืองจกัรตามท่ีคณะกรรมการส่งเสริม

                                                  
27 มาตรา 8 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
28 มาตรา 19 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
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การลงทุนพิจารณาอนุมัติ แต่เคร่ืองจักรนัน้ต้องไม่เป็นเคร่ืองจักรท่ีผลิต หรือประกอบได้ใน
ราชอาณาจกัร ซึง่มีคณุภาพใกล้เคียงกนักบัชนิดท่ีผลิตในตา่งประเทศ และมีปริมาณเพียงพอท่ีจะ
จดัหามาใช้ได้29 
 เม่ือคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนพิจารณาเห็นว่า การให้การส่งเสริมแก่กิจการใด 
หรือผู้ ขอรับการส่งเสริมรายใดไม่สมควรให้ได้รับ สิทธิและประโยชน์ตามมาตรา 28 แห่ง

พระราชบญัญตัิส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจะให้การส่งเสริม
แก่กิจการนัน้ หรือผู้ขอรับการส่งเสริมรายนัน้และรายต่อ ๆ ไปโดยให้ได้รับลดหย่อนอากรขาเข้า
สําหรับเคร่ืองจกัรเพียงกึ่งหนึง่ หรือจะไมใ่ห้ได้รับยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับเคร่ืองจกัรเลยก็ได้30 
 ผู้ได้รับการสง่เสริมจะได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล สําหรับกําไรสทุธิท่ีได้จากการ
ประกอบกิจการท่ีได้รับการส่งเสริมตามท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนกําหนด ทัง้นี  ้ให้
พิจารณากําหนดเป็นสัดส่วนของเงินลงทุนโดยไม่รวมค่าท่ีดินและทุนหมุนเวียน ซึ่งระยะเวลา
ดงักลา่วต้องไมเ่กิน 8 ปี นบัแตว่นัท่ีเร่ิมมีรายได้จากการประกอบกิจการนัน้ 
 ในกรณีท่ีประกอบกิจการขาดทุนในระหว่างเวลาได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล 
คณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุอาจอนญุาตให้ผู้ ได้รับการสง่เสริมนําผลขาดทนุประจําปีท่ีเกิดขึน้

ในระหว่างเวลานัน้ไปหกัออกจากกําไรสทุธิท่ีเกิดขึน้ภายหลงัระยะเวลาได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติ

บคุคลมีกําหนดเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัแตว่นัพ้นกําหนดเวลานัน้ โดยจะเลือกหกัจากกําไรสทุธิของปี
ใดปีหนึ่งหรือหลายปีก็ได้ ซึง่การคํานวณสดัส่วนเงินลงทุนดงักล่าว ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการท่ีคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุประกาศกําหนด31 
 ค่าแห่งกู๊ ดวิลล์ ค่าแห่งลิขสิทธ์ิ หรือสิทธิอย่างอ่ืนจากผู้ ได้รับการส่งเสริมตามสญัญาท่ี
ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องรวมคํานวณเพ่ือ
เสียภาษีเงินได้มีกําหนดระยะเวลา 5 ปี นบัแตว่นัท่ีผู้ ได้รับการสง่เสริมเร่ิมมีรายได้จากการประกอบ
กิจการท่ีได้รับการส่งเสริมทัง้นี  ้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน
กําหนด32 

                                                  
29 มาตรา 28 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
30 มาตรา 29 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
31 มาตรา 31 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
32 มาตรา 33 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
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 เงินปันผลจากกิจการท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทนุ ซึ่งได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคล
ดงักล่าว จะได้รับยกเว้นไม่ต้องรวมคํานวณเพ่ือเสียภาษีเงินได้ ตลอดระยะเวลาท่ีผู้ ได้รับการ
สง่เสริมได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคลนัน้33 
 นอกจากนี ้ผู้ได้รับการสง่เสริมยงัได้รับสทิธิประโยชน์ด้านกฎหมายคนเข้าเมือง โดยได้รับ
อนุญาตให้นําคนต่างด้าวซึ่งเป็น ช่างฝีมือ ผู้ ชํานาญการ คู่สมรสและบุคคลซึ่งอยู่ในอปุการะของ
บุคคลดังกล่าว เข้ามาในราชอาณาจักรได้ตามจํานวนและระยะเวลาท่ีอนุญาตให้อยู่ใน

ราชอาณาจักรเท่าท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนพิจารณาเห็นสมควร แม้ว่าจะเกินอัตรา
จํานวนหรือระยะเวลาให้อยูใ่นราชอาณาจกัรตามกฎหมายวา่ด้วยคนเข้าเมือง34 
 ทัง้นี  ้ให้บุคคลต่างด้าวท่ีได้รับอนุญาตให้อยู่ดังกล่าวอยู่ในราชอาณาจักรทํางานใน
ตําแหน่งหน้าท่ีการงานท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุให้ความเห็นชอบตลอดระยะเวลาเท่าท่ี

ได้รับอนญุาตให้อยูใ่นราชอาณาจกัร35 
 นอกจากนี ้ผู้ ได้รับการส่งเสริมยงัอาจได้รับอนญุาตให้ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีใช้ประกอบ
กิจการท่ีได้รับการส่งเสริมได้ ตามจํานวนท่ีคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนพิจารณาเห็นสมควร 
แม้ว่าจะเกินกฎหมายท่ีอนุญาตก็ตาม ในกรณีท่ีผู้ รับการส่งเสริมเป็นคนต่างด้าวตามประมวล
กฎหมายท่ีดนิได้ยกเลิกกิจการท่ีได้รับการสง่เสริมหรือโอนกิจการนัน้ให้แก่ผู้ อ่ืน ผู้ ได้รับการสง่เสริม
ต้องจําหน่ายท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธ์ิภายใน 1 ปี นบัแต่วนัท่ีเลิกกิจการหรือโอน

กิจการ36 
 นอกจากสทิธิประโยชน์ท่ีกิจการท่ีได้รับการสง่เสริมจะได้ดงัท่ีกลา่วไปแล้ว คณะกรรมการ
สง่เสริมการลงทนุยงัอาจกําหนดท้องท่ีหรือเขตพืน้ท่ีเป็นเขตสง่เสริมการลงทนุก็ได้ โดยประกาศใน
ราชกิจจานเุบกษา โดยคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุมีอํานาจให้ผู้ ได้รับการส่งเสริมท่ีประกอบ
กิจการท่ีได้รับการส่งเสริมในท้องท่ีหรือเขตพืน้ท่ีท่ีกําหนดดงักล่าว ได้รับสิทธิและประโยชน์พิเศษ
อยา่งใดอยา่งหนึง่หรือหลายอยา่ง ดงัตอ่ไปนี ้37 
 1) การลดหย่อนภาษีเงินได้นิติบคุคลสําหรับกําไรสทุธิท่ีได้จากการลงทนุในอตัราร้อยละ 
50 ของอตัราปกติมีกําหนดเวลาไม่เกิน 5 ปี โดยนบัจากวนัท่ีกําหนดระยะเวลาการยกเว้นภาษีเงิน

                                                  
33 มาตรา 34 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
34 มาตรา 25 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
35 มาตรา 26 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
36 มาตรา 27 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
37 มาตรา 35 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
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ได้นิติบคุคลท่ีคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุอนญุาตสิน้สดุลง หรือนบัจากวนัท่ีเร่ิมมีรายได้จาก
การประกอบกิจการท่ีได้รับการส่งเสริมในกรณีท่ีผู้ ได้รับการส่งเสริมไม่ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติ

บคุคล 
 2) การอนญุาตให้หกัค่าขนสง่ ค่าไฟฟ้า และคา่ประปาสองเท่าของจํานวนเงินท่ีผู้ ได้รับ
การส่งเสริมได้เสียไปเป็นคา่ใช้จ่ายในการประกอบกิจการท่ีได้รับการส่งเสริม เพ่ือประโยชน์ในการ
คํานวณภาษีเงินได้นิติบคุคล ทัง้นี ้ตามเง่ือนไข วิธีการ และระยะเวลาท่ีคณะกรรมการสง่เสริมการ
ลงทนุกําหนด 
 3) การอนุญาตให้หักเงินท่ีผู้ ได้รับการส่งเสริมการลงทุนในการติดตัง้หรือก่อสร้างสิ่ง
อํานวยความสะดวกในการประกอบกิจการท่ีได้รับการส่งเสริมตามหลกัเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการ

สง่เสริมการลงทนุพิจารณากําหนดจากกําไรสทุธิรวมทัง้สิน้ไม่เกินร้อยละ 25 ของเงินท่ีลงทนุแล้ว 
ในการนัน้ โดยผู้ ได้รับการส่งเสริมจะเลือกหกัจากกําไรสทุธิของปีใดปีหนึ่งหรือหลายปีก็ได้ภายใน 
10 ปี นบัแตว่นัท่ีมีรายได้จากการลงทนุ ทัง้นี ้นอกเหนือไปจากการหกัคา่เส่ือมราคาตามปกต ิ
 นอกจากนี ้คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนยังอาจให้ผู้ ได้รับการส่งเสริมท่ีทํากิจการ
สง่ออกเป็นกิจการท่ีได้รับการส่งเสริมได้รับสิทธิประโยชน์พิเศษอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่าง 
ดงัตอ่ไปนีด้้วย38 
 1) การยกเว้นอากรขาเข้า  สําหรับวัตถุดิบและวัสดุจําเป็นท่ีต้องนําเข้ามาจาก
ตา่งประเทศเพ่ือใช้ ผลติ ผสม หรือประกอบผลติภณัฑ์หรือผลติผล เฉพาะท่ีใช้ในการสง่ออก 
 2) การยกเว้นอากรขาเข้า สําหรับของท่ีผู้ ได้รับการสง่เสริม นําเข้ามาเพ่ือสง่กลบัออกไป 
 3) การยกเว้นอากรขาออก สําหรับผลิตภณัฑ์หรือผลิตผลท่ีผู้ ได้รับการส่งเสริมผลิตหรือ
ประกอบ 
 4) การอนญุาตให้หกัเงินได้พงึประเมินในการเสียภาษีเงินได้นิติบคุคลเป็นจํานวนเท่ากบั
ร้อยละ 5 ของรายได้ท่ีเพิ่มขึน้จากปีก่อน จากการส่งออกซึง่ผลิตภณัฑ์หรือผลิตผลท่ีผู้ ได้รับการ
สง่เสริมผลติหรือประกอบ โดยไมร่วมคา่ประกนัภยัและคา่ขนสง่นอกประเทศ 
 และเพ่ือเป็นการสร้างความมัน่ใจให้แก่ผู้ลงทนุในการลงทนุ พระราชบญัญตัิสง่เสริมการ
ลงทนุ พ.ศ. 2520 ได้กําหนดหลกัประกนัและการคุ้มครองให้แก่ผู้ ได้รับการสง่เสริมการลงทนุ เช่น 
 1) รัฐจะไมโ่อนกิจการของผู้ได้รับการสง่เสริมมาเป็นของรัฐ39 

                                                  
38 มาตรา 36 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
39 มาตรา 43 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
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 2) รัฐจะไมป่ระกอบกิจการขึน้ใหมแ่ขง่ขนักบัผู้ ได้รับการสง่เสริม40 
 3) รัฐจะไม่ทําการผูกขาด การจําหน่ายผลิตภัณฑ์หรือผลิตผลชนิดเดียวกัน หรือ
คล้ายคลงึกนักบัท่ีผู้ ได้รับการสง่เสริมผลติหรือประกอบได้41 
 4) รัฐจะไม่ควบคมุราคาจําหน่ายของผลิตภณัฑ์หรือผลิตผลท่ีได้จากกิจการท่ีได้รับการ
ส่งเสริมการลงทนุ เว้นแต่ในกรณีจําเป็นในด้านเศรษฐกิจ สงัคม และความมัน่คงของประเทศ แต่
จะไมกํ่าหนดราคาจําหน่ายให้ต่ํากวา่ราคาท่ีคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุเห็นสมควร42 
 5) ผู้ ได้รับการส่งเสริมจะได้รับอนุญาตให้ส่งออกนอกราชอาณาจักรได้เสมอไปซึ่ง
ผลิตภณัฑ์หรือผลิตผลท่ีได้จากกิจการท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทุน เว้นแต่ในกรณีจําเป็นในด้าน
เศรษฐกิจ สงัคม และความมัน่คงของประเทศ43 เหลา่นีเ้ป็นต้น 
 อีกทัง้ ในกรณีท่ีผู้ ได้รับการส่งเสริมประสบปัญหาหรืออุปสรรคในการดําเนินกิจการท่ี
ได้รับการส่งเสริมและร้องเรียนให้คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนช่วยเหลือ ประธานกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุนมีอํานาจสัง่ให้ความช่วยเหลือไปตามความเหมาะสม หรือสัง่ให้ส่วนราชการ 
องค์การของรัฐบาล หรือรัฐวิสาหกิจท่ีเก่ียวข้อง ดําเนินการช่วยเหลือตอ่ไปโดยมิชกัช้า44 
 อย่างไรก็ตาม พระราชบญัญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ยังได้กําหนดถึงอํานาจ
หน้าท่ีของคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุในการเพิกถอนสิทธิประโยชน์ และผลของการเพิกถอน
สิทธิประโยชน์ เช่น ในกรณีท่ีผู้ ได้รับการส่งเสริมฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการ
สง่เสริมการลงทนุกําหนด คณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุมีอํานาจสัง่เพิกถอนสิทธิประโยชน์ท่ีได้
ให้แก่ผู้ ได้รับการสง่เสริมทัง้หมดหรือบางสว่น โดยจะกําหนดระยะเวลาไว้ด้วยหรือไมก็่ได้ 
 ถ้าคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนเห็นว่าการฝ่าฝืนดงักล่าวเป็นไปโดยมิได้เป็นไปโดย

การจงใจ ก็อาจจะสัง่ให้สํานกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ มีหนงัสือเตือนไปยงัผู้ ได้รับการ
สง่เสริมให้แก้ไขหรือปฏิบตัใิห้ถกูต้องตามเง่ือนไขภายในระยะเวลาท่ีกําหนดก่อนก็ได้45 เป็นต้น 
 
 

                                                  
40 มาตรา 44 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
41 มาตรา 45 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
42 มาตรา 46 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
43 มาตรา 47 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
44 มาตรา 51 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
45 มาตรา 54 แหง่พระราชบญัญติัสง่เสริมการลงทนุ พ.ศ. 2520. 
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 2.7.4 เขตการลงทนุ46 
 คณะกรรมการได้แบ่งเขตการลงทุนออกเป็น 3 เขต ตามปัจจัยทางเศรษฐกิจโดยใช้
รายได้และสิง่อํานวยความสะดวกพืน้ฐานของแตล่ะจงัหวดัเป็นเกณฑ์ ดงันี ้
  2.7.4.1 เขต 1 ประกอบด้วย 6 จังหวดัในส่วนกลาง ได้แก่ กรุงเทพมหานคร 
นครปฐม นนทบรีุ ปทมุธานี สมทุรปราการ และสมทุรสาคร 
  2.7.4.2 เขต 2 ประกอบด้วย 12 จงัหวดั ได้แก่ กาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี 
นครนายก พระนครศรีอยธุยา ภเูก็ต ระยอง ราชบรีุ สมทุรสงคราม สระบรีุ สพุรรณบรีุ และอา่งทอง 
  2.7.4.3 เขต 3 ประกอบด้วย 58 จงัหวดั แบง่ออกเป็น 2 กลุม่ คือ 36 จงัหวดั และ 
22 จงัหวดั รายได้ต่ํา ดงันี ้
   1) 36 จังหวัด ได้แก่ กระบ่ี กําแพงเพชร ขอนแก่น จันทบุรี ชัยนาท ชุมพร 
เชียงราย เชียงใหม่ ตรัง ตราด ตาก นครราชสีมา นครศรีธรรมราช นครสวรรค์ ประจวบคีรีขนัธ์ 
ปราจีนบรีุ พงังา พทัลงุ พิจิตร พิษณโุลก เพชรบรีุ เพชรบรูณ์ มกุดาหาร แม่ฮ่องสอน ระนอง ลพบรีุ 
ลําปาง ลําพนู เลย สงขลา สระแก้ว สงิห์บรีุ สโุขทยั สรุาษฎร์ธานี อตุรดติถ์ และอทุยัธานี 
   2) 22 จังหวัด ได้แก่ กาฬสินธุ์ นครพนม นราธิวาส น่าน บุรีรัมย์ ปัตตานี 
พะเยา แพร่ มหาสารคาม ยโสธร ยะลา ร้อยเอ็ด ศรีสะเกษ สกลนคร สตลู สริุนทร์ หนองบวัลําภ ู
ชยัภมูิ หนองคาย อบุลราชธานี อดุรธานี และอํานาจเจริญ 
 
 2.7.5 สทิธิประโยชน์ด้านภาษีอากรตามเขตการลงทนุ47 
  2.7.5.1 เขต 1 
  โครงการท่ีตัง้สถานประกอบการในกรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบรีุ ปทมุธานี 
สมทุรปราการ และสมทุรสาคร 
   1) ให้ได้รับลดหยอ่นอากรขาเข้าสําหรับเคร่ืองจกัรกึ่งหนึ่ง เฉพาะเคร่ืองจกัรท่ี
มีอากรขาเข้าไมต่ํ่ากวา่ร้อยละ 10 
   2) ให้ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลเป็นระยะเวลา 3 ปี สําหรับโครงการ
ท่ีตัง้สถานประกอบการในนิคมอตุสาหกรรมหรือในเขตอตุสาหกรรมท่ีได้รับการสง่เสริม ทัง้นีผู้้ ได้รับ

                                                  
46 สํานักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน, เขตการลงทุน [ออนไลน์], 14 กันยายน 2555. 

แหล่งท่ีมา http://www.boi.go.th/index.php?page=where_to_invest 
47 สํานกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ กระทรวงอตุสาหกรรม, คู่มือการขอรับการสง่เสริมการ

ลงทนุ 2554, 2554, หน้า 12-14. 
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การสง่เสริมการลงทนุในโครงการท่ีมีขนาดการลงทนุ ตัง้แต ่10 ล้านบาทขึน้ไป (ไมร่วมคา่ท่ีดินและ
ทนุหมนุเวียน) จะต้องดําเนินการให้ได้รับใบรับรองระบบคณุภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือ 
ISO 14000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเท่า ภายในระยะเวลา 2 ปี นบัตัง้แตว่นัเปิดดําเนินการ 
หากไม่สามารถดําเนินการได้ จะถกูเพิกถอนสิทธิและประโยชน์การยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล 1 
ปี 
   3) ให้ได้รับยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับวตัถดุิบหรือวสัดจํุาเป็น สําหรับส่วนท่ี
ผลติเพ่ือการสง่ออกเป็นระยะเวลา 1 ปี 
  2.7.5.2 เขต 2 
  โครงการท่ีตัง้สถานประกอบการในจังหวัดกาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี 
นครนายก พระนครศรีอยธุยา ภเูก็ต ระยอง ราชบรีุ สมทุรสงคราม สระบรีุ สพุรรณบรีุ และอา่งทอง 
   1) ให้ได้รับลดหยอ่นอากรขาเข้า สําหรับเคร่ืองจกัรกึ่งหนึ่งเฉพาะเคร่ืองจกัรท่ี
มีอากรขาเข้าไม่ต่ํากว่าร้อยละ 10 และเฉพาะคําขอรับการส่งเสริมท่ีย่ืนภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2557 ให้ได้รับยกเว้นอากรขาเข้าเคร่ืองจกัร หากตัง้สถานประกอบการในนิคมอตุสาหกรรมหรือเขต
อตุสาหกรรมท่ีได้รับการสง่เสริมการลงทนุ 
   2) ให้ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลเป็นระยะเวลา 3 ปี และเฉพาะคํา
ขอรับการส่งเสริมท่ีย่ืนภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2557เพิ่มเป็น 7 ปี หากตัง้สถานประกอบการใน
นิคมอุตสาหกรรมหรือในเขตอุตสาหกรรมท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทุน ทัง้นี ้ผู้ ได้รับการส่งเสริม
การลงทุนในโครงการท่ีมีขนาดการลงทุนตัง้แต่ 10 ล้านบาทขึน้ไป (ไม่รวมค่าท่ีดินและทุน
หมนุเวียน) จะต้องดําเนินการให้ได้รับใบรับรองระบบคณุภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือ ISO 
14000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเท่าภายในระยะเวลา 2 ปี นบัตัง้แต่วนัเปิดดําเนินการ หาก
ไมส่ามารถดําเนินการได้จะถกูเพิกถอนสทิธิและประโยชน์การยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 1 ปี 
   3) ให้ได้รับการยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับวตัถดุบิหรือวสัดจํุาเป็น สําหรับสว่น
ท่ีผลติเพ่ือการสง่ออกเป็นระยะเวลา 1 ปี 
  2.7.5.3 เขต 3 
  ทกุโครงการท่ีตัง้สถานประกอบการในท้องท่ี 58 จงัหวดั 
   1) ให้ได้รับยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับเคร่ืองจกัร 
   2) ให้ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลเป็นระยะเวลา 8 ปี ทัง้นี ้ผู้ ได้รับการ
สง่เสริมการลงทนุในโครงการท่ีมีขนาดการลงทนุตัง้แต่ 10 ล้านบาทขึน้ไป (ไม่รวมค่าท่ีดินและทนุ
หมุนเวียน) จะต้องดําเนินการให้ได้รับใบรับรองคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือ ISO 
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14000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเท่า ภายในระยะเวลา 2 ปี นบัตัง้แตว่นัเปิดดําเนินการ หาก
ไมส่ามารถดําเนินการได้ จะถกูเพิกถอนสทิธิและประโยชน์การยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 1 ปี 
   3) ให้ได้รับยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับวตัถดุิบหรือวสัดจํุาเป็น ส่วนท่ีผลิตเพ่ือ
การสง่ออกเป็นระยะเวลา 5 ปี 
   4) อนญุาตให้หกัคา่ตดิตัง้หรือก่อสร้างสิ่งอํานวยความสะดวก จากกําไรสทุธิ
ร้อยละ 25 ของเงินลงทนุ ในกิจการท่ีได้รับการสง่เสริม โดยผู้ได้รับการสง่เสริมจะเลือกหกัจากกําไร
สทุธิของปีใดปีหนึง่หรือหลายปีก็ได้ภายใน 10 ปี นบัแตว่นัท่ีมีรายได้จากกิจการท่ีได้รับการสง่เสริม 
ทัง้นี ้นอกเหนือไปจากการหกัคา่เส่ือมราคาตามปกต ิ
   5) เฉพาะโครงการท่ีตัง้ในสถานประกอบการ ในนิคมอุตสาหกรรมหรือเขต
อตุสาหกรรม ท่ีได้รับการสง่เสริมใน 36 จงัหวดั ได้แก่ กระบ่ี กําแพงเพชร ขอนแก่น จนัทบรีุ ชยันาท 
ชุมพร  เ ชียงราย  เ ชียงใหม่  ตรัง  ตราด  ตาก  นครราชสีมา  นครศรีธรรมราช  นครสวรรค์ 
ประจวบคีรีขันธ์ ปราจีนบุรี พังงา พัทลุง พิจิตร พิษณุโลก เพชรบุรี เพชรบูรณ์ มุกดาหาร 
แม่ฮ่องสอน ระนอง ลพบุรี ลําปาง ลําพูน เลย สงขลา สระแก้ว สิงห์บุรี สุโขทัย สุราษฎร์ธานี 
อุตรดิตถ์ และอุทัยธานี รวมถึงนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบังและนิคมอุตสาหกรรม หรือเขต
อตุสาหกรรมในจงัหวดัระยอง ให้ได้รับสิทธิและประโยชน์ด้านภาษีอากรตามข้อ 1) ข้อ 2) ข้อ 3) 
ข้อ 4) และสทิธิประโยชน์เพิ่มเตมิ ดงันี ้
    (1) ให้ได้รับลดหย่อนภาษีเงินได้นิติบคุคลสําหรับกําไรสทุธิ ท่ีได้จากการ
ลงทนุในอตัราร้อยละ 50 ของอตัราปกต ิเป็นระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัท่ีพ้นกําหนดระยะเวลา การ
ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 
    (2) อนุญาตให้หักค่าขนส่ง  ค่าไฟฟ้า  และค่าประปาสองเท่า  เป็น
ระยะเวลา 10 ปี นบัแตว่นัท่ีเร่ิมมีรายได้จากกิจการท่ีได้รับการสง่เสริม 
    (3) เฉพาะคําขอรับการส่งเสริมท่ีย่ืนภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 ให้
ได้รับลดหย่อนอากรขาเข้าร้อยละ 75 ของอตัราปกติ สําหรับวตัถดุิบหรือวสัดจํุาเป็น ท่ีเข้ามาผลิต 
เพ่ือจําหน่ายในประเทศเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุจะอนมุตัิให้คราว
ละ 1 ปี แต่วตัถุดิบหรือวสัดจํุาเป็นนัน้ ต้องไม่เป็นของท่ีผลิตหรือมีกําเนิดในราชอาณาจกัร ซึ่งมี
คณุภาพใกล้เคียงกนักบัชนิดท่ีจะนําเข้ามาในราชอาณาจกัร และมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจดัหามา
ใช้ได้ ยกเว้นนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั และนิคมอตุสาหกรรมหรือเขตอตุสาหกรรมท่ีได้รับการ
สง่เสริมในจงัหวดัระยอง 



56 
 

   6) เฉพาะโครงการท่ีตัง้สถานประกอบการในท้องท่ี 22 จังหวัด ได้แก่ 
กาฬสนิธุ์ ชยัภมูิ นครพนม นราธิวาส น่าน บรีุรัมย์ ปัตตานี พะเยา แพร่ มหาสารคาม ยโสธร ยะลา 
ร้อยเอ็ด ศรีสะเกษ สกลนคร สตูล สุรินทร์ หนองคาย หนองบวัลําภู อํานาจเจริญ อุบลราชธานี 
และอุดรธานี ให้ได้รับสิทธิและประโยชน์ด้านภาษีอากรตามข้อ 1) ข้อ 2) ข้อ 3) ข้อ 4) และสิทธิ
และประโยชน์เพิ่มเตมิ ดงันี ้
    (1) ให้ได้รับลดหย่อนภาษีเงินได้นิติบคุคล สําหรับกําไรสทุธิท่ีได้จากการ
ลงทนุในอตัราร้อยละ 50 ของอตัราปกติเป็นระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัท่ีพ้นกําหนดระยะเวลาการ
ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 
    (2) อนญุาตให้หกัคา่ขนสง่ คา่ไฟฟ้า และคา่ประปา 2 เท่า เป็นระยะเวลา 
10 ปี นบัแตว่นัท่ีเร่ิมมีรายได้จากกิจการท่ีได้รับการสง่เสริม 
    (3) เฉพาะคําขอรับการสง่เสริมท่ีย่ืนภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 หาก
ตัง้สถานประกอบการในนิคมอตุสาหกรรม หรือเขตอตุสาหกรรม ท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทุนให้
ได้รับลดหย่อนอากรขาเข้าร้อยละ 75 ของอตัราปกติ สําหรับวตัถุดิบหรือวสัดจํุาเป็น ท่ีนําเข้ามา
ผลิตเพ่ือจําหน่ายในประเทศเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจะอนมุตัิให้
คราวละ 1 ปี แตว่ตัถดุบิหรือวสัดจํุาเป็นนัน้ ต้องไมเ่ป็นของท่ีผลติหรือมีกําเนิดในราชอาณาจกัร ซึง่
มีคณุภาพใกล้เคียงกนักบัชนิดท่ีจะนําเข้ามาในราชอาณาจกัร และมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจดัหามา
ใช้ได้ 
 
 2.7.6 ข้อจํากดัในการสง่เสริมการลงทนุธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
 กิจการท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทนุท่ีเก่ียวข้องธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ตามบญัชีประเภท
กิจการท่ีได้รับการส่งเสริมแนบท้ายแห่งประกาศคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุท่ี 10/2552 เร่ือง 
ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชน์ของแต่ละประเภทกิจการท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทุน 
ท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
  1) กิจการศนูย์กลางการค้าสนิค้าเกษตร 
  2)  กิจการผลติบ้านสําเร็จรูป (Completely Built Units - CBU) หรือสว่นประกอบ
ของบ้านสําเร็จรูป (Completely Knocked Down - CKD) 
  3)  กิจการศนูย์แสดงศลิปวฒันธรรมหรือศนูย์ศลิปหตัถกรรม 
  4) กิจการหอประชมุขนาดใหญ่ 
  5)  กิจการศนูย์แสดงสนิค้านานาชาต ิ
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  6)  กิจการโรงแรม 
  7)  กิจการบ้านพกัและศนูย์สวสัดกิารสําหรับผู้สงูอาย ุ
  8)  กิจการบริการเพ่ือสนบัสนนุการพํานกัระยะยาว 
  9)  กิจการท่ีอยูอ่าศยัสําหรับผู้ มีรายได้น้อยหรือปานกลาง 
  10)  กิจการพฒันาอาคารสําหรับโรงงานอตุสาหกรรมและ/หรือคลงัสนิค้า 
 โดยมีรายละเอียดปรากฎตามภาคผนวก48 ซึ่งผู้ ศึกษาเห็นว่า ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
เหล่านี ้ถึงแม้จะได้รับการสนับสนุนตามพระราชบญัญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ในระดบั
หนึง่ก็ตาม แตก็่ไมส่ามารถท่ีจะช่วยบรรเทาภาระทางภาษีท้องถ่ินให้กบัผู้ประกอบการอย่างชดัเจน
เป็นรูปธรรมแต่อย่างใดไม่ เน่ืองจากการสนบัสนนุตามพระราชบญัญตัิส่งเสริมการลงทนุดงักล่าว
มุง่เน้นสทิธิประโยชน์ทางภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร เป็นสําคญั 

                                                  
48 ประกาศคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ี 10/2552 เร่ือง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิ

ประโยชน์ของแตล่ะประเภทกิจการท่ีได้รับการสง่เสริมการลงทนุ 



บทที่ 3 
ภาษีท้องถิ่น 

 
 ภาษีท้องถ่ินนัน้เป็นภาษีท่ีรัฐบาลให้อํานาจแก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินต่าง ๆ 
ดําเนินการจดัเก็บเอง เพ่ือเป็นรายได้ของท้องถ่ินนัน้ ๆ โดยไม่ต้องนําส่งรัฐบาล ซึ่งภาษีท่ีมีความ
เหมาะสมกับการเป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมากท่ีสดุ คือ ภาษีทรัพย์สิน สาเหตุ
เพราะเป็นภาษีท่ีมีความใกล้ชิดกบัประชาชนและสามารถสะท้อนระดบัความเจริญและต้นทนุการ

ให้บริการสาธารณะท่ีท้องถ่ินจดัให้แก่ประชาชนท่ีอยู่ในพืน้ท่ีได้ดี49 ได้แก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
ภาษีบํารุงท้องท่ี และภาษีป้าย และภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ถือได้ว่าเป็นผู้ ถือครองทรัพย์สิน 
สําหรับใช้ในการประกอบธุรกิจเป็นจํานวนมาก จึงมิอาจหลีกเล่ียงภาระภาษีท่ีเกิดจากทรัพย์สินได้ 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งภาระภาษีท้องถ่ิน 
 
3.1 วัตถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษีท้องถิ่น 
 
 การจดัเก็บภาษีท้องถ่ินนัน้จะมีวตัถปุระสงค์ในการจดัเก็บเพ่ือเป็นรายได้ของท้องถ่ิน 
และจะนํามาใช้จ่ายในการบริหารงานและจัดทําบริการสาธารณะในท้องถ่ินของตน ซึ่งตาม

บทบญัญัติว่าด้วยองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน และรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนัน้ มี
รายได้อยู่หลายประการ ทัง้ท่ีดําเนินการจดัเก็บเองและท่ีรัฐบาลเป็นดําเนินการจดัเก็บให้ รวมถึง
การได้รับการจดัสรรช่วยเหลือและเงินอดุหนนุจากรัฐบาลด้วย  
 อย่างไรก็ตาม การจดัเก็บภาษีท้องถ่ินอาจใช้เป็นเคร่ืองมือในนโยบายทางธุรกิจ เพ่ือ
สง่เสริมการลงทนุของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในท้องถ่ินของตน ซึง่อาจจะเป็นการสร้างรายได้ให้กบั
ท้องถ่ินในด้านอ่ืน ๆ เพิ่มขึน้ จากการจดัสรรช่วยเหลือหรือเงินอดุหนนุของรัฐบาล ตามท่ีกฎหมาย
กําหนดไว้ และเพ่ือส่งเสริมให้มีการนําอาคารท่ีก่อสร้างค้างไว้ กลบัมาใช้ประโยชน์ รวมถึงใช้เป็น
เคร่ืองมือในการควบคุม จัดสรร และกระจายการถือครองทรัพย์สินได้ ซึ่งจะเป็นการลดการถือ
ครองท่ีดนิไว้เพ่ือการเก็งกําไร 
 
 

                                                  
49 สกนธ์ วรัญญวฒันา, วิถีใหม่การพฒันารายรับท้องถ่ินไทย, กรุงเทพมหานคร: สถาบนัพระปกเกล้า, 

2552, หน้า 36. 
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3.2 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
 
 ตามหลกัของการกระจายอํานาจทางการปกครอง (Decentralization) คือ การจดั
ระเบียบการปกครองซึง่รัฐหรือสว่นกลางมอบอํานาจหน้าท่ีในการจดัทําบริการสาธารณะบางอย่าง 
ซึ่งเดิมราชการบริหารส่วนกลางเป็นผู้ ดําเนินงานอยู่ในท้องถ่ินให้ท้องถ่ินรับไปดําเนินการด้วย

งบประมาณและเจ้าหน้าท่ีของท้องถ่ิน โดยราชการบริหารส่วนกลางเพียงแต่กํากับดูแลเท่านัน้ 
ไม่ได้เข้าไปบงัคบับญัชาสัง่การ50 ดงันัน้ การกระจายอํานาจการปกครองสู่ท้องถ่ิน จึงเป็นรูปแบบ
การบริหารงานประเภทหนึ่งท่ีส่งเสริมการปกครองตนเองของประชาชนในการดําเนินกิจกรรม 
ตา่ง ๆ เพ่ือประโยชน์ของชมุชน 
 สําหรับองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในประเทศไทยนัน้ สามารถจําแนกออกเป็น 2 
ประเภท ดงัตอ่ไปนี ้

1. องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินรูปแบบทัว่ไป 
 องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินรูปแบบทั่วไป คือ องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีมีการ
จัดตัง้ขึน้ โดยมีลักษณะหรือองค์ประกอบท่ีมีความคล้ายคลึงกันทั่วประเทศ แต่ทัง้นี  ้องค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินรูปแบบทั่วไปอาจจะมีหลายประเภทก็ได้ เช่น องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน
รูปแบบทั่วไปของประเทศไทยจะมีอยู่ด้วยกัน 3 ประเภท ได้แก่ องค์การบริหารส่วนจังหวัด 
เทศบาล (นคร/เมือง/ตําบล) และองค์การบริหารส่วนตําบล ซึ่งในแต่ละประเภทจะมีการกําหนด
ลกัษณะหรือองค์ประกอบให้เป็นมาตรฐานเดียวกนัทัง้ประเทศ คือ จะมีกฎหมายกําหนดวิธีการใน
การจัดตัง้ รูปแบบการบริหารจัดการ อํานาจหน้าท่ี วิธีการในการจัดทําบริการสาธารณะ การ
บริหารงานบคุคล การคลงัและงบประมาณเป็นแบบแผนเดียวกนัทัว่ประเทศ 

2. องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินรูปแบบพิเศษ 
 องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินรูปแบบพิเศษ คือ องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินท่ีมีลกัษณะ
หรือองค์ประกอบบางประการแตกตา่งไปจากองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินทัว่ ๆ ไป ความแตกตา่งนี ้
สืบเน่ืองมาจากลกัษณะเฉพาะของท้องถ่ินนัน้ ๆ เอง เช่น เป็นท้องถ่ินท่ีมีความเจริญทางเศรษฐกิจ
มาก เป็นท้องถ่ินท่ีมีประชากรอาศยัอยู่อย่างหนาแน่น หรือเป็นท้องถ่ินท่ีเป็นสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีมี
ช่ือเสียงมีนกัท่องเท่ียวจํานวนมาก เป็นต้น โดยลกัษณะเฉพาะของท้องถ่ินนัน้ทําให้การใช้รูปแบบ

                                                  
50 สถาบันพระปกเกล้า, การกระจายอํานาจ [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2555. แหล่งท่ีมา 

http://www.kpi.ac.th/wiki/index.php 
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การบริหารจัดการแบบองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินทั่วไปไม่เหมาะสม ไม่สามารถตอบสนองต่อ
ความต้องการของประชาชนในท้องถ่ินได้อย่างมีประสิทธิภาพ จึงต้องมีการคิดค้นหารูปแบบการ
จดัตัง้องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินรูปแบบพิเศษขึน้เพ่ือตอบสนองตอ่ความต้องการดงักลา่ว 
 อนึ่ง องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินแต่ละประเภทนัน้จะมีกฎหมายจัดตัง้ขึน้เป็นการ
เฉพาะ ซึ่งจะกล่าวถึงสาระสําคญัของกฎหมายว่าด้วยองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินแต่ละรูปแบบ
โดยสงัเขป ดงันี ้
 

 3.2.1 องค์การบริหารสว่นจงัหวดั (อบจ.) 
 องค์การบริหารส่วนจังหวัด (อบจ.) เป็นองค์การท่ีจัดตัง้ขึน้ตามพระราชบัญญัติ
องค์การบริหารสว่นจงัหวดั พ.ศ. 2540 ซึง่กําหนดให้องค์การบริหารสว่นจงัหวดัเป็นนิติบคุคลและ
เป็นราชการส่วนท้องถ่ิน เขตขององค์การบริหารส่วนจังหวัด คือ เขตจังหวัด ซึ่งบทบัญญัตินี ้
แตกต่างจากกฎหมายเดิมท่ีกําหนดให้องค์การบริหารส่วนจงัหวดัมีพืน้ท่ีเฉพาะส่วนท่ีอยู่นอกเขต

องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินอ่ืน จึงทําให้พืน้ท่ีองค์การบริหารสว่นจงัหวดัครอบคลมุพืน้ท่ีทัง้จงัหวดั
และทบัซ้อนกบัพืน้ท่ีเทศบาล เมืองพทัยา และองค์การบริหารสว่นตําบลในจงัหวดันัน้ด้วย 

 โครงสร้างการบริหารงานองค์การบริหารส่วนจงัหวดัประกอบด้วยสภาองค์การบริหาร

สว่นจงัหวดั ซึง่สมาชิกมาจากการเลือกตัง้ของราษฎรมีจํานวนแปรผนัตามประชากรแต่ละจงัหวดั 
และมีนายกองค์การบริหารส่วนจังหวัดเป็นผู้ รับผิดชอบบริหารกิจการขององค์การบริหารส่วน

จงัหวดั ซึง่การแก้ไขพระราชบญัญตัอิงค์การบริหารสว่นจงัหวดัในปี พ.ศ. 2546 ได้กําหนดให้นายก
องค์การบริหารสว่นจงัหวดัมาจากการเลือกตัง้โดยตรงของประชาชนในเขตจงัหวดั และคงใช้บงัคบั
อยูใ่นปัจจบุนั 

 อํานาจหน้าท่ีขององค์การบริหารสว่นจงัหวดัเน้นท่ีการจดัทําแผนพฒันาองค์การบริหาร

ส่วนจงัหวดัและประสานการจดัทําแผนพฒันาท้องถ่ินในเขตจงัหวดั สนบัสนุนการพฒันาองค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินอ่ืน ภารกิจด้านสิ่งแวดล้อม และภารกิจอ่ืน ๆ ท่ีมีลกัษณะครอบคลมุในพืน้ท่ี
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินหลายแห่ง และยงัมีอํานาจหน้าท่ีในการจดับริการสาธารณะอ่ืน ๆ 
ในเขตพืน้ท่ีของเทศบาลและองค์การบริหารสว่นตําบลเม่ือได้รับการร้องขอหรือได้รับความยินยอม

จากสภาท้องถ่ินนัน้ ๆ ด้วย 
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 3.2.2 เทศบาล 
 พระราชบญัญัติเทศบาล พ.ศ. 2496 ท่ีได้ใช้บงัคบัต่อเน่ืองมาจนถึงปัจจุบนัโดยมีการ
แก้ไขเพิ่มเติมหลายครัง้ กฎหมายดงักล่าวกําหนดให้เทศบาลเป็นทบวงการเมืองและมีอํานาจ
หน้าท่ีตามท่ีกําหนดไว้ในกฎหมาย ซึ่งหลกัเกณฑ์การจดัตัง้เทศบาลนัน้ จะพิจารณาจากจํานวน
ประชากรและความเจริญทางเศรษฐกิจของท้องถ่ิน แตเ่ดิมการจดัตัง้เทศบาลจะต้องเสนอเป็นพระ
ราชกฤษฎีกา ต่อมาได้มีการแก้ไขให้จดัทําเป็นประกาศกระทรวงมหาดไทย เทศบาลแบ่งออกเป็น 
3 ประเภท คือ เทศบาลตําบล เทศบาลเมือง และเทศบาลนคร ความแตกต่างระหว่างเทศบาลแต่
ละประเภทขึน้อยูก่บัจํานวนประชากร 

 โครงสร้างหรือองค์กรของเทศบาล ประกอบด้วย สภาเทศบาลและท่ีสมาชิกมาจากการ
เลือกตัง้โดยตรงของประชาชน และในการแก้ไขพระราชบญัญัติเทศบาล เม่ือปี พ.ศ. 2546 ได้
กําหนดให้นายกเทศมนตรีซึง่เป็นผู้ รับผิดชอบในการบริหารกิจการของเทศบาลมาจากการเลือกตัง้

โดยตรง 

 สําหรับอํานาจหน้าท่ีของเทศบาลนัน้ เทศบาลตําบลจะมีอํานาจหน้าท่ีในการจดับริการ
สาธารณะขัน้พืน้ฐานให้แก่ประชาชน อาทิ การจดัให้มีถนน ทางระบายนํา้ ไฟฟ้าสาธารณะ การ
ป้องกนัโรค การรักษาความสะอาด การป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั เป็นต้น และจะมีอํานาจ
หน้าท่ีเพิ่มมากขึน้เม่ือมีการเปล่ียนประเภทเป็นเทศบาลเมืองหรือเทศบาลนคร 
 

 3.2.3 องค์การบริหารสว่นตําบล (อบต.) 
 เม่ือพระราชบญัญตัสิภาตําบลและองค์การบริหารสว่นตําบล พ.ศ. 2537 มีผลบงัคบัใช้
ตัง้แต่วนัท่ี 2 มีนาคม พ.ศ. 2538 ทําให้สภาตําบลตามกฎหมายลกัษณะปกครองท้องท่ีส่วนท่ีอยู่
นอกเขตเทศบาลและสุขาภิบาลซึ่งจัดตัง้ขึน้ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 326 เป็นองค์กร
บริหารอยูเ่ดมิ ได้รับการจดัตัง้เป็นองค์การบริหารสว่นตําบลมีสถานะเป็นราชการสว่นท้องถ่ิน และ
เป็นนิติบุคคล  โดยโครงสร้างบริหารในระยะแรกเ ร่ิมใช้ รูปแบบคณะกรรมการ  เ รียกว่า 
คณะกรรมการบริหารองค์การบริหารสว่นตําบล ประกอบด้วยสมาชิกประเภทท่ีมาจากการเลือกตัง้
ของราษฎรในตําบลนัน้ หมูบ้่านละ 2 คน หากองค์การบริหารสว่นตําบลใดมี 1 หมูบ้่านมีสมาชิกได้ 
6 คน แต่ถ้ามี 2 หมู่บ้าน มีสมาชิกได้หมู่บ้านละ 3 คน คณะกรรมการบริหารทัง้หมดจะเลือก
ผู้บริหาร 1 คน เรียกวา่ ประธานกรรมการบริหาร 
 ต่อมาในปี พ.ศ. 2546 ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม พระราชบัญญัติองค์การบริหารส่วน
ตําบล โดยกําหนดให้องค์การบริหารส่วนตําบลประกอบด้วยสภาองค์การบริหารส่วนตําบลท่ีมี
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สมาชิกมาจากการเลือกตัง้ หมู่บ้านละ 2 คน และนายกองค์การบริหารส่วนตําบลท่ีมาจากการ
เลือกตัง้โดยตรงของประชาชนในตําบล ซึ่งเป็นโครงสร้างท่ีเหมือนกันกับเทศบาลและองค์การ
บริหารสว่นจงัหวดั โดยอํานาจหน้าท่ีขององค์การบริหารส่วนตําบลนัน้ก็เป็นไปในทํานองเดียวกบั
เทศบาล 
 

 3.2.4 กรุงเทพมหานคร (กทม.) 
 กรุงเทพมหานครจดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัริะเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2528 โดยมีความมุ่งหมายท่ีจะให้เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินรูปแบบพิเศษท่ีมีอํานาจ
หน้าท่ีในการจดับริการสาธารณะในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครซึง่เป็นเมืองหลวง และมีความจําเป็นท่ี
จะต้องมีองค์กรบริหารจดัการท่ีแตกตา่งจากองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินทัว่ไป โดยได้นําระบบการ
เลือกตัง้ผู้บริหารท้องถ่ินโดยตรงมาใช้เป็นครัง้แรก ผู้ ท่ีได้รับการเลือกตัง้ เรียกว่า “ผู้ ว่าราชการ
กรุงเทพมหานคร” ทําหน้าท่ีเป็นผู้บริหาร และมีสภากรุงเทพมหานครท่ีสมาชิกมาจากการเลือกตัง้
ทําหน้าท่ีเป็นฝ่ายนิตบิญัญตั ิ

 กรุงเทพมหานครมีอํานาจหน้าท่ีคล้ายกับเทศบาลนคร และตามกฎหมายดังกล่าว
ข้างต้นได้มอบหมายให้ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครมีอํานาจหน้าท่ีของผู้ว่าราชการจงัหวดัซึง่เป็น

ราชการบริหารส่วนภมูิภาคไว้ด้วย ดงันัน้ ในเขตกรุงเทพมหานครจึงไม่มีผู้ ว่าราชการจงัหวดัท่ีมา
จากการแต่งตัง้เหมือนจังหวดัอ่ืน ๆ และได้กําหนดให้กรุงเทพมหานครอยู่ในการกํากับดแูลของ
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยโดยตรง 
 

 3.2.5 เมืองพทัยา 
 เดมิเมืองพทัยาตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีท่ีได้รับการจดัตัง้เป็นสขุาภิบาล นาเกลือ อําเภอบางละมงุ 
จังหวัดชลบุรี ต่อมาพืน้ท่ีดังกล่าวได้รับความนิยมเป็นแหล่งท่องเท่ียวเน่ืองจากมีชายหาดท่ี
สวยงาม มีนกัท่องเท่ียวต่างประเทศไปใช้บริการเป็นจํานวนมาก ทําให้เกิดความเจริญของชมุชน
และพืน้ท่ีอย่างรวดเร็วไปพร้อม ๆ กบัปัญหาเก่ียวกบัความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อย
ของเมือง ในปี พ.ศ. 2521 รัฐบาลจึงตราพระราชบญัญตัิระเบียบบริหารราชการเมืองพทัยา พ.ศ. 
2521 ขึน้ โดยจัดตัง้พืน้ท่ีของสุขาภิบาล นาเกลือเป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินรูปแบบพิเศษ 
เรียกวา่ “เมืองพทัยา” ได้มีการเลือกตัง้สมาชิกสภาเมืองพทัยา และให้สมาชิกสภาเมืองพทัยาเลือก 
“นายกเมืองพทัยา” ขึน้ทําหน้าท่ีเป็นประธานสภาเมืองพทัยา และเป็นผู้แทนของเมืองพทัยา สว่น
ในระบบการบริหารนัน้ ได้นําระบบ “ผู้จดัการเมือง (City Manager)” มาใช้ และกําหนดหน้าท่ีของ



63 

 

 

เมืองพทัยาให้มุง่เน้นเก่ียวกบัการดแูลรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของเมือง 
การดแูลสขุอนามยัของร้านค้า การดแูลรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม การสง่เสริมการ
ท่องเท่ียว และอ่ืน ๆ โดยมี “ปลดัเมืองพทัยา” ซึ่งว่าจ้างนกับริหารมืออาชีพมาเป็นผู้ รับผิดชอบใน
การบริหารจดัการ 

 แต่รูปแบบผู้ จัดการเมืองดงักล่าวไม่ประสบความสําเร็จเท่าท่ีควรจึงได้มีการยกเลิก

พระราชบญัญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพทัยา พ.ศ. 2521 และตราพระราชบญัญัติระเบียบ
บริหารราชการเมืองพทัยา พ.ศ. 2542 ขึน้ปรับปรุงโครงสร้างการบริหาร อํานาจหน้าท่ีและท่ีมาของ
รายได้ของเมืองพทัยาให้มีลกัษณะเดียวกบัเทศบาลนคร โดยมี “นายกเมืองพทัยา” มาจากการ

เลือกตัง้โดยตรงของประชาชนทําหน้าท่ีเป็นผู้บริหารท้องถ่ิน และมีสมาชิกสภาเมืองพทัยาท่ีมาจาก
การเลือกตัง้ จํานวน 24 คน ทําหน้าท่ีเป็นฝ่ายนิตบิญัญตั ิ
 
3.3 รายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
 
 การท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีอํานาจหน้าท่ีและมีภารกิจท่ีต้องดําเนินการตามท่ี

กฎหมายกําหนดไว้ก็จําเป็นต้องมีแหล่งรายได้ เพ่ือนํามาใช้ในการดําเนินการบริการสาธารณะ
ให้กบัประชาชนในแต่ละท้องถ่ินของตน และเป็นค่าใช้จ่ายในการบริหารงานของท้องถ่ินนัน้ ๆ ซึ่ง
แยกประเภทหลกั ได้ดงัตอ่ไปนี ้

1) ภาษีท้องถ่ิน (Local Taxes) ได้แก่ ภาษีท่ีจดัเก็บจากฐานภาษีท่ีมีท่ีตัง้อยู่ใน
ท้องถ่ิน (Resident-based Tax) เช่น ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงท้องท่ี และภาษีป้าย เป็น
ต้น 

2) ภาษีแบง่ (Tax Sharing) ได้แก่ ภาษีท่ีรัฐบาลจดัเก็บและมีการกําหนดสดัสว่นท่ี
ชดัเจน และจดัสรรเป็นรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน เช่น พระราชบญัญตัิกําหนดแผน
และขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 บญัญตัิให้มีการแบง่
รายได้จากภาษีมลูคา่เพิ่มให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน เป็นต้น 

3) เงินอดุหนนุ (Intergovernmental Transfer) เป็นเงินท่ีรัฐบาลจดัสรรให้แก่องค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ิน โดยมีวิธีคิดหรือสูตรการคํานวณเป็นการเฉพาะ เช่น ใช้จํานวนประชากร 
ระดบัความสามารถทางการคลงั และการจดัเก็บภาษี ความต้องการรายได้ของท้องถ่ิน ระดบัการ
ให้บริการสาธารณะของท้องถ่ิน หรือตามนโยบายเฉพาะด้านของรัฐบาล เป็นต้น 
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4) คา่ธรรมเนียมหรือคา่บริการ (User Fee on Charge) เป็นการเรียกเก็บคา่ใช้จ่าย
ท่ีเกิดขึน้จากการจัดบริการสาธารณะประเภทต่าง ๆ  ตามหลักผลประโยชน์ท่ีได้รับ  เช่น 
ค่าธรรมเนียมการจดัเก็บขยะ ค่าธรรมเนียมโรงฆ่าสตัว์ ค่าธรรมเนียมท่ีพกัโรงแรม และค่าบริการ
นํา้ประปา เป็นต้น 

 โดยจะมีกฎหมายของแตล่ะประเภทองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินกําหนดไว้ ดงัตอ่ไปนี ้
 

 3.3.1 รายได้ขององค์การบริหารสว่นจงัหวดั 
 พระราชบัญญัติองค์การบริหารส่วนจังหวัด พ.ศ. 2540 ได้กําหนดท่ีมาของรายได้
องค์การบริหารสว่นจงัหวดั ดงันี ้

1) ภาษีอากรตามแตจ่ะมีกฎหมายกําหนดไว้ 
   2) คา่ธรรมเนียม คา่ใบอนญุาต และคา่ปรับ ตามแตจ่ะมีกฎหมายกําหนดไว้ 
   3) รายได้จากทรัพย์สนิ 

   4) รายได้จากสาธารณปูโภคและการพาณิชย์ 

   5) พนัธบตัรหรือเงินกู้  ตามแตจ่ะมีกฎหมายกําหนดไว้ 
6) เงินกู้จากกระทรวง ทบวง กรม นิติบคุคล หรือองค์กรตา่ง ๆ ทัง้นี ้ จะต้องได้รับ

อนญุาตจากรัฐมนตรี 

   7) เงินอดุหนนุจากรัฐบาล 

   8) เงินท่ีมีผู้อทิุศให้เพ่ือเป็นการกศุลสาธารณประโยชน์ 

   9) รายได้อ่ืนใดตามแตจ่ะมีกฎหมายกําหนดไว้ 
 

 3.3.2 รายได้ของเทศบาล 
 รายได้ของเทศบาลกําหนดโดยพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. 2496 และ

พระราชบญัญตัริายได้เทศบาล พ.ศ. 2497 ดงันี ้

  1) มาตรา 66 แห่งพระราชบญัญตัิเทศบาล พ.ศ. 2496 กําหนดให้เทศบาลอาจมี
รายได้ ดงัตอ่ไปนี ้

(1) ภาษีอากรตามแตจ่ะมีกฎหมายกําหนดไว้ 
   (2) ค่าธรรมเนียม ค่าใบอนุญาต และค่าปรับ ตามแต่จะมีกฎหมาย
กําหนดไว้ 

   (3) รายได้จากทรัพย์สนิของเทศบาล 
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   (4) รายได้จากสาธารณปูโภคและเทศพาณิชย์ 

   (5) พนัธบตัรหรือเงินกู้  ตามแตจ่ะมีกฎหมายกําหนดไว้ 
   (6) เงินกู้จากกระทรวง ทบวง กรม องค์การ หรือนิตบิคุคลตา่ง ๆ 
   (7) เงินอดุหนนุจากรัฐบาลหรือองค์การบริหารสว่นจงัหวดั 

   (8) เงินและทรัพย์สนิอยา่งอ่ืนท่ีมีผู้อทิุศให้ 

   (9) รายได้อ่ืนใดตามแตจ่ะมีกฎหมายกําหนดไว้ 
  2) มาตรา 10-13 และมาตรา 15 แห่งพระราชบญัญตัิรายได้เทศบาล พ.ศ. 2497 
กําหนดรายได้ของเทศบาล ดงันี ้

(1) ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 

(2) ภาษีบํารุงท้องท่ี 

(3) ภาษีป้าย 
(4) อากรการฆา่สตัว์ 
(5) ภาษีมลูคา่เพิ่ม 
(6) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(7) ภาษีและคา่ธรรมเนียมรถยนต์และล้อเล่ือน 

(8) ภาษีบํารุงเทศบาลจากอากรข้าวและภาษีการซือ้โภคภณัฑ์จากนํา้มนั
เบนซนิ 

(9) คา่ธรรมเนียมใบอนญุาตขายสรุา 
(10) คา่ธรรมเนียมใบอนญุาตในการเลน่การพนนั 

(11) คา่ใบอนญุาต คา่ธรรมเนียม และคา่ปรับ 

(12) เงินอดุหนนุจากงบประมาณแผน่ดนิ 
 

 3.3.3 รายได้ขององค์การบริหารสว่นตําบล 
 มาตรา 74-82 แห่งพระราชบัญญัติสภาตําบลและองค์การบริหารส่วนตําบล พ.ศ. 
2537 ได้กําหนดรายได้ขององค์การบริหารสว่นตําบลไว้ ดงัตอ่ไปนี ้

  1) ภาษีบํารุงท้องท่ี ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ ภาษีป้ายและอากรการฆา่สตัว์ 
  2) ภาษีและคา่ธรรมเนียมรถยนต์และล้อเล่ือน 

  3) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  4) คา่ธรรมเนียมใบอนญุาตขายสรุา 
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  5) คา่ธรรมเนียมใบอนญุาตในการเลน่การพนนั 

  6) อากรรังนกอีแอ่น ค่าธรรมเนียมตามกฎหมายว่าด้วยนํา้บาดาล เงินอากร
ประทานบัตร ใบอนุญาตและอาชญาบัตรตามกฎหมายว่าด้วยการประมง ค่าภาคหลวงและ
ค่าธรรมเนียมตามกฎหมายว่าด้วยป่าไม้ และค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดนิ 

  7) ค่าภาคหลวงแร่ตามกฎหมายว่าด้วยแร่ และค่าภาคหลวงปิโตรเลียมตาม
กฎหมายวา่ด้วยปิโตรเลียม 

  8) เงินท่ีเก็บตามกฎหมายวา่ด้วยอทุยานแห่งชาต ิ

  9) ภาษีมลูคา่เพิ่ม 

  10) องค์การบริหารสว่นตําบลอาจมีรายได้ ดงัตอ่ไปนี ้

   (1) รายได้จากทรัพย์สนิขององค์การบริหารสว่นตําบล 

   (2) รายได้จากสาธารณปูโภคขององค์การบริหารสว่นตําบล 
   (3) รายได้จากกิจการเก่ียวกบัการพาณิชย์ขององค์การบริหารสว่นตําบล 
   (4) คา่ธรรมเนียม คา่ใบอนญุาต และคา่ปรับ ตามท่ีจะมีกฎหมายกําหนด 
   (5) เงินและทรัพย์สนิอ่ืนท่ีมีผู้อทิุศให้ 
   (6) รายได้อ่ืนตามท่ีรัฐบาลหรือหน่วยงานของรัฐจดัสรรให้ 
   (7) เงินอดุหนนุจากรัฐบาล 
   (8) รายได้ตามท่ีจะมีกฎหมายกําหนดให้เป็นขององค์การบริหารส่วน
ตําบล 
 

 3.3.4 รายได้ของกรุงเทพมหานคร 
 รายได้ของกรุงเทพมหานครกําหนดไว้ในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการ

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 ในมาตรา 109-114 และท่ีแก้ไขเพิ่มเติมถึงฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2542 และ
มาตรา 117 ดงันี ้

  1) ภาษีบํารุงท้องท่ี ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ ภาษีป้าย และอากรการฆา่สตัว์ 
  2) ภาษีและคา่ธรรมเนียมรถยนต์และล้อเล่ือน 

  3) ภาษีบํารุงกรุงเทพมหานครจากนํา้มนัเบนซนิและนํา้มนัท่ีคล้ายกนั นํา้มนัดีเซล 
และนํา้มนัท่ีคล้ายกนัและก๊าซปิโตรเลียม 

  4) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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  5) คา่ธรรมเนียมใบอนญุาตในการขายสรุา 
  6) คา่ธรรมเนียมใบอนญุาตในการเลน่การพนนั 

  7) ภาษีมลูคา่เพิ่ม 

  8) นอกจากรายได้ตาม 1) - 7) กรุงเทพมหานครอาจมีรายได้ ดงัตอ่ไปนี ้

   (1) รายได้จากทรัพย์สนิของกรุงเทพมหานคร 
    (2) รายได้จากสาธารณปูโภคของกรุงเทพมหานคร 
    (3) รายได้จากการพาณิชย์ของกรุงเทพมหานคร การทํากิจการร่วมกบั
บคุคลอ่ืนหรือจากสหการ 

    (4) ภาษีอากรหรือค่าธรรมเนียมตามท่ีจะมีกฎหมายบญัญัติไว้ให้เป็น

ของเทศบาล หรือมีกฎหมายบญัญตัใิห้เป็นของกรุงเทพมหานครโดยเฉพาะ 
    (5) ค่าธรรมเนียม ค่าใบอนญุาต และค่าปรับ ตามแต่จะมีกฎหมาย
บญัญตัไิว้ 

    (6) คา่บริการ 
    (7) รายได้จากการจําหน่ายพนัธบตัร 
    (8) เงินกู้จากกระทรวง ทบวง กรม องค์การ หรือนิตบิคุคลตา่ง ๆ 
    (9) เงินอดุหนนุจากรัฐบาล สว่นราชการ หรือราชการสว่นท้องถ่ิน และ
เงินสมทบจากรัฐบาล 

    (10) เงินช่วยเหลือจากตา่งประเทศ องค์การตา่งประเทศ หรือองค์การ
ระหวา่งประเทศ 

    (11) เงินกู้จากต่างประเทศ องค์การต่างประเทศ หรือองค์การระหว่าง
ประเทศ 

    (12) เงินและทรัพย์สนิอยา่งอ่ืนท่ีมีผู้อทิุศให้ 

    (13) เงินช่วยเหลือหรือเงินคา่ตอบแทน 

    (14) รายได้จากทรัพย์สินของแผ่นดิน หรือรัฐวิสาหกิจท่ีดําเนินการเพ่ือ
แสวงหากําไรในกรุงเทพมหานครตามท่ีกฎหมายกําหนด 

    (15) รายได้จากการจดัเก็บภาษีทรัพย์สิน หรือคา่ธรรมเนียมพิเศษตามท่ี
จะมีกฎหมายกําหนด 

    (16) รายได้อ่ืนตามท่ีมีกฎหมายบญัญตัใิห้เป็นของกรุงเทพมหานคร 
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 3.3.5 รายได้ของเมืองพทัยา 
 มาตรา 80-83 และมาตรา 87-90 แห่งพระราชบญัญัติระเบียบบริหารราชการเมือง

พทัยา พ.ศ. 2542 ได้กําหนดรายได้ของเมืองพทัยาไว้ ดงันี ้

  1) ภาษีบํารุงท้องท่ี 

  2) ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 

  3) ภาษีป้าย 

  4) ภาษีอากรการฆา่สตัว์ 
  5) ภาษีมลูคา่เพิ่ม 

  6) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
  7) ภาษีและคา่ธรรมเนียมรถยนต์และล้อเล่ือน 

  8) คา่ธรรมเนียมใบอนญุาตขายสรุา 
  9) คา่ธรรมเนียมใบอนญุาตในการเลน่การพนนั 

  10) ภาษีบํารุงเมืองพทัยาจากนํา้มนัเบนซนิ 

  11) นอกจากรายได้ตาม ข้อ 1) - 10) เมืองพทัยาอาจมีรายรับ ดงันี ้

   (1) รายได้จากทรัพย์สนิของเมืองพทัยา 
    (2) รายได้จากสาธารณปูโภคของเมืองพทัยา 
    (3) รายได้จากการพาณิชย์ของเมืองพทัยา 
    (4) รายได้จากการจําหน่ายพนัธบตัร 
    (5) เงินกู้  
    (6) เงินอดุหนนุ (รัฐบาลตัง้งบประมาณให้โดยตรง) 
    (7) เงินช่วยเหลือจากต่างประเทศ องค์การต่างประเทศ หรือองค์การ
ระหวา่งประเทศ 

    (8) เงินช่วยเหลือและคา่ตอบแทน 

    (9) เงินและทรัพย์สนิอยา่งอ่ืนท่ีมีผู้อทิุศให้ 

    (10) รายได้ของทรัพย์สินของแผ่นดินหรือรัฐวิสาหกิจท่ีดําเนินการเพ่ือ

แสวงหากําไรในเมืองพทัยาตามท่ีกฎหมายบญัญตั ิ

    (11) รายได้อ่ืนตามท่ีกฎหมายบญัญตัใิห้เป็นของเมืองพทัยา 
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 ตามกฎหมายท่ีว่าด้วยรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีได้กล่าวมาข้างต้นนัน้ 
ในปัจจบุนันีไ้ด้มีการเปลี่ยนแปลงอยู่หลายประการ ซึง่รายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินบาง
ประเภทสิน้ผลบงัคบัแล้ว เน่ืองจากกฎหมายเหล่านัน้ได้ประกาศใช้บงัคบัมานานแล้ว ประกอบกบั
รัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจกัรไทยทัง้ฉบบั พ.ศ. 2550 ได้กําหนดให้มีการกระจายอํานาจสูอ่งค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ิน และเป็นการกระจายอํานาจจากรัฐบาลท่ีให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
เพ่ือมีอํานาจ ความเป็นอิสระในการตดัสินใจและทําหน้าท่ีแทนรัฐบาลในการดแูลและให้บริการ
สาธารณะแก่ประชาชน โดยรัฐบาลได้กําหนดแหล่งรายได้ประเภทต่าง ๆ ให้แก่องค์กรปกครอง
สว่นท้องถ่ินเป็นผู้ มีอํานาจในการบริหารเช่นเดียวกนั 

 ในการกําหนดแหล่งรายได้นัน้จะกําหนดไว้ในรูปของกฎหมายต่าง ๆ เช่น กฎหมาย
จัดตัง้ของแต่ละประเภทขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน เป็นต้น โดยเฉพาะกฎหมายท่ีมีส่วน
สําคญัในการกําหนดแหลง่รายได้ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน คือ พระราชบญัญตัิกําหนดแผน
และขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 ซึ่งมีเนือ้หาสาระท่ี
เก่ียวข้องกับการกระจายอํานาจทางการคลงัให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน โดยมีการระบุถึง
ประเภทของแหลง่รายได้ของแตล่ะประเภทองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินเพิม่เตมิจากกฎหมายตา่ง ๆ 
ท่ีมีอยูก่่อนแล้ว 
 ทัง้นี ้การกําหนดประเภทรายได้ท่ีให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินจะมีความแตกต่าง
กนั เน่ืองมาจากความแตกต่างของสภาพโครงสร้างพืน้ฐาน และเศรษฐกิจของแต่ละประเภทของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน รวมทัง้เป้าหมายในการบริหารและความรับผิดชอบต่อหน้าท่ีการ
ให้บริการสาธารณะท่ีให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินด้วย ตลอดจนปัจจยัอ่ืน ๆ ทัง้จากปัจจยัทาง
การเมืองในระดบัชาตแิละท้องถ่ินเอง 
 เม่ือพิจารณาประเภทต่าง ๆ ของรายได้ท่ีกําหนดให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีมี
อยู่ในกฎหมายตา่ง ๆ สามารถสรุปได้ดงัแสดงในตารางท่ี 3.1 โครงสร้างประเภทรายได้ขององค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินประเภทต่าง ๆ และตารางท่ี 3.2 หลกัเกณฑ์การจดัสรรภาษีท่ีรัฐบาลจดัสรร
ให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน ตามท่ีกําหนดไว้ในพระราชบญัญตัิกําหนดแผนและขัน้ตอนการ
กระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 สรุปได้ ดงันี ้
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ตารางที่ 3.1 โครงสร้างประเภทรายได้ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินประเภทตา่ง ๆ 
ประเภทรายได้ อบจ. เทศบาล อบต. กทม. พทัยา 

1. รายได้ที่ท้องถิ่นจัดเก็บเอง 
1.1 รายได้จากภาษีอากรที่ท้องถิ่นจัดเก็บเอง 

 ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน      

 ภาษีบํารุงท้องท่ี      

 ภาษีป้าย      

 อากรฆา่สตัว์      

 อากรรังนกอีแอน่      

 ภาษีท้องถ่ินจากยาสบู นํา้มนั และโรงแรม1)      

1.2 รายได้ที่ไม่ใช่ภาษีอากร 
 คา่ธรรมเนียม คา่ปรับ และใบอนญุาต      

 รายได้จากทรัพย์สิน      

 รายได้จากสาธารณปูโภค      

 รายได้เบ็ดเตลด็      

2. รายได้จากภาษีที่รัฐบาลจัดเก็บให้ 
 ภาษีมลูคา่เพ่ิม2)      

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ      

 ภาษีสรุาและเบียร์      

 ภาษีสรรพสามิต      

 ภาษีและคา่ธรรมเนียมรถยนต์และล้อเล่ือน      

 คา่ธรรมเนียมจดทะเบียนอสงัหาริมทรัพย์      

 ภาษีการพนนั      

 คา่ภาคหลวงแร่      

 คา่ภาคหลวงปิโตรเลียม      

 อ่ืน ๆ3)      

3. รายได้รัฐบาลแบ่งให้     

 
ภาษีมลูค่าเพ่ิมตาม พ.ร.บ.กําหนดแผนและขัน้ตอน
การกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
พ.ศ. 2542 

     

4. เงนิอุดหนุน 
 ทัว่ไป      

 ทัว่ไปกําหนดวตัถปุระสงค์4)      

 เฉพาะกิจ      

หมายเหตุ 1) เป็นรายได้เฉพาะของ อบจ. เทา่นัน้ ยกเว้นภาษีโรงแรมท่ี กทม. มีสิทธิจดัเก็บได้ 
 2) รวมท่ีจัดสรรให้ตาม พ.ร.บ.จัดสรรรายได้ฯ ประเภทภาษีมูลค่าเพ่ิมและภาษีธุรกิจเฉพาะให้แก่ราชการส่วนท้องถ่ิน 

(ภาษีมลูคา่เพ่ิม 1 ใน 9) พ.ร.บ.ระเบียบบริหารราชการเมืองพทัยา และ พ.ร.บ.การบริหารสว่นจงัหวดัฯ 
  3) รวมรายได้ตามกฎหมายอทุยาน คา่ภาคหลวงป่าไม้ คา่ธรรมเนียมนํา้บาดาล อาชญาบตัรประมง 
  4) ถกูยบุรวมเป็นเงินอดุหนนุทัว่ไปในปีงบประมาณ 2551 

 ที่มา: สํานกังานคณะกรรมการการกระจายอํานาจใหแ้ก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
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ตารางที่ 3.2 หลกัเกณฑ์การจดัสรรภาษีท่ีรัฐบาลจดัสรรให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน 

ประเภทรายได้จัดสรร หลักเกณฑ์วธีิการจัดสรร 

ภาษีมลูคา่เพิ่ม (1 ใน 9) 

จัดสรรเป็นรายได้ตามผลการจัดเ ก็บของหน่วยงานท่ี

รับผิดชอบให้แก่ เทศบาล อบต. กทม. และเมืองพทัยา ดงันี ้
ภาษีท่ีเก็บโดยกรมสรรพากรในเขต กทม. จดัสรรให้ กทม. 
และภาษีท่ีเก็บในเขตจงัหวดัจดัสรรให้แก่ เทศบาล และอบต. 
ตามเกณฑ์ประชากร 
ภาษีท่ีเก็บโดยกรมสรรพสามิตและกรมศุลกากรจัดสรรให้ 
เทศบาล อบต. และ กทม. ตามเกณฑ์ประชากร 
ทัง้นี  ้ส่วนท่ีจัดเก็บในพืน้ท่ีเมืองพัทยาจัดสรรตรงให้เมือง
พทัยา 

ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

จดัสรรเป็นรายเดือนให้แก่ เทศบาล อบต. กทม. และเมือง
พทัยา โดยภาษีท่ีจดัเก็บในเขต กทม. และเมืองพทัยาจดัสรร
ให้ กทม. และเมืองพทัยา สําหรับภาษีท่ีจดัเก็บจากเขตจงัหวดั 
จดัสรรให้ เทศบาล และ อบต. ตามเกณฑ์ประชากร 

ภาษีสรุาและสรรพสามิต 
จดัสรรเป็นรายเดือนให้แก่ เทศบาล อบต. กทม. และเมือง
พทัยา ตามเกณฑ์ประชากร 

ภาษีและคา่ธรรมเนียมรถยนต์ 
จดัสรรเป็นรายเดือนให้แก่ กทม. และ อบจ. ตามผลการ

จดัเก็บภาษีในเขต กทม. และในเขตจงัหวดั 
คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียนสทิธิ

และนิตกิรรมเก่ียวกบั 
อสงัหาริมทรัพย์ 

จดัเก็บในเขตท้องถ่ินใด ให้เป็นรายได้ของท้องถ่ินนัน้ 

ภาษีมลูคา่เพิม่ตาม พ.ร.บ.
กําหนดแผนและขัน้ตอนการ

กระจายอํานาจให้แก่องค์กร

ปกครองสว่นท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 

ภาษีมูลค่าเพิ่มตาม พ.ร.บ.กําหนดแผนและขัน้ตอนการ
กระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 

ที่มา: สํานกังานคณะกรรมการการกระจายอํานาจใหแ้ก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
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 ในการกระจายอํานาจทางการคลงัให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในทางทฤษฎี

มุ่งเน้นสนบัสนุนให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีแหล่งรายรับท่ีจะนํามาจดับริการสาธารณะจาก

พืน้ท่ีของตนเองให้มีสดัส่วนท่ีมากท่ีสดุเท่าท่ีจะทําได้แต่ในทางปฏิบตัิจะเห็นได้ว่ารายรับในส่วน

ของรายได้ท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจดัเก็บเองเป็นสดัส่วนท่ีค่อนข้างน้อยเม่ือเทียบกบัรายรับ

ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินทัง้หมด 

 
ตารางที่ 3.3 โครงสร้างรายได้ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน ปีงบประมาณ พ.ศ. 2552-2555 

ประเภทรายได้ 
ปีงบประมาณ 

2552 
(ล้านบาท) 

2553 
(ล้านบาท) 

2554 
(ล้านบาท) 

2555 
(ล้านบาท) 

1. รายได้ท้องถ่ินจดัเก็บเอง 38,745.96 29,110.41 38,745.96 46,529.72 
 สดัสว่นร้อยละ 9.35 8.54 8.99 8.78 

2. รายได้ท่ีรัฐบาลจดัเก็บให้ 140,679.27 126,589.59 148,109.04 175,457.28 
 สดัสว่นร้อยละ 33.95 37.12 34.34 33.10 

3. รายได้ท่ีรัฐบาลแบง่ให้ 71,900.00 45,400.00 70,500.00 86,900.00 
 สดัสว่นร้อยละ 17.35 13.31 16.35 16.40 

4. เงินอดุหนนุ 163,057.00 139,895.18 173,900.00 221,091.79 
 สดัสว่นร้อยละ 39.35 41.03 40.32 41.72 
 รวมรายได้ท้องถ่ินทัง้สิน้ 414,382.23 340,995.18 431,255.00 529,978.79 
 สดัสว่นร้อยละ 100 100 100 100 
 รายได้รัฐบาล 1,604,640.00 1,350,000.00 1,650,000.00 1,980,000.00 
 สดัสว่นตอ่รายได้รัฐบาล 25.82 25.26 26.14 26.77 

ที่มา: สํานกังานคณะกรรมการการกระจายอํานาจใหแ้ก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 
 จากโครงสร้างรายได้ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินดงักลา่วจะเห็น ได้ว่า รายได้ท่ีมา
จากการจดัเก็บเองขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินมีสดัสว่นท่ีต่ํา จึงเป็นผลให้องค์กรปกครองสว่น
ท้องถ่ินมีแนวโน้มในการพึง่พิงรายได้จากภาษีจดัสรรและเงินอดุหนนุจากรัฐบาลสงู 
 แม้จะเป็นไปตามท่ีระบุไว้ในพระราชบัญญัติกําหนดแผนและขัน้ตอนการกระจาย

อํานาจให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน ฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 2549 ให้มีการจดัสรรภาษีและอากร เงิน
อดุหนนุ และรายได้อ่ืนให้แก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน เพ่ือให้สอดคล้องกบัการดําเนินการตาม
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อํานาจและหน้าท่ีขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินแต่ละประเภทอย่างเหมาะสม โดยตัง้แต่
ปีงบประมาณ พ.ศ. 2550 เป็นต้นไป ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีรายได้คิดเป็นสดัส่วนต่อ
รายได้สทุธิของรัฐบาลไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 โดยมีจดุมุ่งหมายท่ีจะให้องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน
มีรายได้เพิ่มขึน้คิดเป็นสดัส่วนต่อรายได้สทุธิของรัฐบาลในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 35 และไม่มี
การกําหนดเง่ือนเวลาไว้ให้สิน้สดุ 
 จงึเป็นการสะท้อนให้เห็นวา่ความเป็นอิสระ และความสามารถทางการคลงัขององค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินยงัมีอยู่ในระดบัต่ํา ดงันัน้ การพฒันาศกัยภาพทางการคลงัขององค์กร

ปกครองสว่นท้องถ่ิน จงึเป็นเร่ืองท่ีจะต้องให้ความสําคญั 
 
3.4 แนวคดิการกระจายอาํนาจทางการคลังให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
 
 จากท่ีได้กล่าวมาข้างต้น องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมกัจะหารายได้ของตนเองได้ไม่
เพียงพอกบัการใช้จ่ายตามแผนงานและโครงการเพ่ือการพฒันาท้องถ่ิน ซึง่อาจมีสาเหตมุาจาก

ต้นทนุการให้บริการสาธารณะในด้านต่าง ๆ ท่ีเพิ่มขึน้รวดเร็วกว่าการเพิ่มของรายรับท่ีมีอยู่ของ

องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน จึงเป็นเหตใุห้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินของประเทศไทย ซึ่งเป็น
ประเทศกําลงัพฒันาต้องอาศยัรายรับจากการอดุหนนุช่วยเหลือจากรัฐบาล 
 ตามหลกัการพึ่งตนเองของ Oates51 องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินควรมีอํานาจการ

ปกครองตนเองและโดยให้ความเป็นอิสระทางการคลงั ไม่ควรจํากดัสิทธิการจดัเก็บภาษีหรือการ
จัดหารายได้ เพ่ือให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสามารถจัดบริการสาธารณะและเลือกดําเนิน
กิจกรรมสาธารณะได้ตามท่ีประชาชนในท้องถ่ินต้องการแท้จริง 
 แม้ว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีอิสระทางการคลงัด้านรายจ่าย (Expenditure 
Autonomy) สามารถวางแผนและจดัสรรงบประมาณไปตามนโยบายและยทุธศาสตร์ของตนเองได้ 
แตก่ลบัมีอํานาจทางการคลงัด้านรายได้ (Revenue Autonomy) อยู่อย่างจํากดั กลา่วคือ ภาษีท่ี
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีอํานาจกําหนดฐานภาษีและอัตราภาษีได้นัน้ มีเพียงไม่ก่ีประเภท 
และภาษีเหล่านัน้มกัไม่สามารถเป็นแหล่งสร้างรายได้ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินได้อย่างเป็น

                                                  
51 สรุปจาก Oates W. 1972, Fiscal Federalism, New York: Harcourt Brace Jovanovich. 
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กอบเป็นกําแตอ่ย่างใด52 ดงันัน้ องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินเหล่านัน้ ซึง่รวมทัง้กรณีประเทศไทย
ด้วยยงัต้องพึ่งพารายได้จากภาษีร่วมและเงินโอนจากรัฐบาล (Intergovernmental Fiscal 
Transfer) ในสดัส่วนท่ีสงู ทําให้ท้องถ่ินส่วนใหญ่ไม่สนใจท่ีจะพฒันาระบบการเก็บรายได้ของ

ตนเอง53 
 อย่างไรก็ดี การมีอิสระทางการคลงัด้านรายได้นีเ้องจะช่วยทําให้องค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินมีอิสระในการจดัการทรัพยากรของตนเองได้อยา่งเตม็ท่ีและช่วยให้สามารถใช้ทรัพยากรท่ีมี

อยู่อย่างจํากัดได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการจัดสรรทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพนีย้งัถือเป็น
เป้าหมายหลกัประการหนึ่งของการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินด้วย54 โดย
สามารถพิจารณาได้จากตารางนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                  
52 สรุปจาก Boayun Qiao and Somchai Richupan, “Local Revenue Administration”, in Orathai 

Kokpol and Packawat Atchariyapanya, ed. Local Public Finance and Governance, Chonburi, 
(Nontaburi: King Prajadhipok’s Institute, 2009), หน้า 31-46. 

53 สถาบนัวิจัยและให้คําปรึกษาแห่งมหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ คณะรัฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั และศนูย์บริการวิชาการสถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์, ระบบเงินโอนและเงินอดุหนนุสูอ่งค์กร
ปกครองสว่นท้องถ่ิน, กรุงเทพมหานคร: สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ), หน้า 
2-3. 

54 จรัส สุวรรณมาลา, ปฎิรูประบบการคลงัไทย: กระจายอํานาจสู่ภูมิภาคและท้องถ่ิน, 
กรุงเทพมหานคร: สํานกังานกองทนุสนบัสนนุการวิจยั, 2538, หน้า 12. 
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ตารางที่ 3.4 ระดบัความเป็นอิสระขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน 

ระดับความเป็นอสิระ 
เคร่ืองมือที่สะท้อนความเป็น

อสิระ ความหมาย 

องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีอิสระ

ในการบริหารจดัการเงินการคลงัได้

เตม็ท่ี 

อ ง ค์ ก ร ป กค ร อ ง ส่ ว น ท้ อ ง ถ่ิ น

สามารถกําหนดอัตรา ฐานการ

จดัเก็บได้เองทัง้หมด 

มีความสามารถในการเข้าถึงแหล่ง

รายได้ทัง้ท่ีเป็นภาษีและไม่ใช่ภาษี

ของตนเอง 

อ ง ค์ ก ร ป กค ร อ ง ส่ ว น ท้ อ ง ถ่ิ น

สามารถกําหนดอตัราได้เองทัง้หมด 

สามารถกําหนดอตัราการจัดเก็บท่ี

เหมาะสมกบัการใช้จ่าย โดยอาจ

ระบุอตัราให้หน่วยงานอ่ืน ๆ ของ

รัฐบาลช่วยในการจดัเก็บได้ 
อ ง ค์ ก ร ป กค ร อ ง ส่ ว น ท้ อ ง ถ่ิ น

สามารถกําหนดฐานการจัดเก็บได้

เองทัง้หมด 

มี อํ านาจในการลดหย่ อนการ

จัดเก็บรายได้จากประชาชนผู้ เสีย

ภาษีได้ด้วยตนเอง 

อง ค์กรปกครองส่ วน ท้อง ถ่ิน มี

อํ า น า จ ใ น ข อ บ เ ข ต ท่ี รั ฐ บ า ล

กําหนดให้ 

อ ง ค์ ก ร ป กค ร อ ง ส่ ว น ท้ อ ง ถ่ิ น

สามารถกําหนดอัตราการจัดเก็บ

ภายใต้กรอบท่ีรัฐบาลกําหนดให้ 
และอาจได้รับการแบ่งสรรรายได้

จากรัฐบาล 

รัฐบาลอาจกําหนดเป็นช่วงของ

อัตราหรืออัตราสูงสุด ท่ีอง ค์กร

ปกครองส่ วน ท้อง ถ่ินสามารถ

ดําเนินการได้เอง 

องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินไม่มี

อํานาจทางการคลงัของตนเอง 

อาศยัรายได้จากการจดัสรรแบ่งให้

ของรัฐบาลเท่านัน้ โดยรัฐบาลเป็น
ผู้ กําหนดวิธีการแบง่ให้ 

เป็นการควบคมุของรัฐบาล ซึ่งไม่

อาจนับว่ามีการกระจายอํานาจ

ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ี

แท้จริง 

ที่มา: OECD (Organization of Economic-operation and Development). (2002) “Fiscal 
Design Surveys Across Levels of Government, Tax Policy Studies no 7, Paris: OECD. 
อา้งใน สกนธ์ วรญัญูวฒันา, “วิถีใหม่การพฒันารายรบัทอ้งถ่ินไทย”, หนา้ 14-15. 
 
 เม่ือสภาพเศรษฐกิจในท้องถ่ินต่าง ๆ มีความแตกต่างกนัตามบริบทท่ีเกิดขึน้ในแต่ละ
สภาพสงัคม การกําหนดอตัราภาษีให้ทกุพืน้ท่ีในอตัราเดียวกนั จงึอาจทําให้เกิดอตัราภาษีท่ีสงูและ
ไม่เหมาะสมกบับางพืน้ท่ีได้ ซึง่อาจส่งผลต่อการจดัเก็บและเสียภาษีของประชาชนในท้องถ่ิน ท่ี
อาจจะทําให้องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินไม่สามารถดําเนินการจดัเก็บภาษีได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ดงันัน้ องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจึงควรท่ีจะสามารถกําหนดอตัราภาษีให้มีความยืดหยุ่นและ
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สอดคล้องกบับริบทของสภาพเศรษฐกิจ อนัถือว่าเป็นการสร้างความเข้าใจและนําไปสูก่ารยอมรับ
และเต็มใจในการเสียภาษีของประชาชนในพืน้ท่ี ซึง่อาจทําได้โดยการกําหนดเป็นอตัราภาษีแบบ
หลายอตัรา หรือตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี เพ่ือให้สามารถดําเนินการบริหารการ

จัดเก็บภาษีได้อย่างทั่วถึง และสามารถพึ่งตนเองได้มากเพียงพอท่ีจะดําเนินการให้บริการ
สาธารณะท่ีรับผิดชอบและรักษาความเท่าเทียมและความทัว่ถึงของการให้บริการแก่ประชาชนของ

ท้องถ่ินตนเอง 
 
3.5 หลักการจัดเก็บภาษีท้องถิ่น 
 
 การจดัเก็บภาษีท้องถ่ินเป็นไปตามหลกัการการกระจายอํานาจของรัฐให้แก่ท้องถ่ิน ซึง่
รัฐบาลมีหน้าท่ีเพียงกํากบัดแูลให้องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินดําเนินการภายใต้กรอบของกฎหมาย 
โดยมีอํานาจอิสระในการบริหารจดัการท้องถ่ินตา่ง ๆ ตามความจําเป็นและตามความต้องการของ
ท้องถ่ินนัน้ ๆ นอกจากการกระจายอํานาจด้านการบริหารจดัการแล้ว กฎหมายยงักําหนดให้มีการ
กระจายอํานาจด้านการคลงัด้วย ทัง้ด้านรายได้และรายจ่าย เพ่ือให้ท้องถ่ินมีอิสระในการบริหาร
จัดการระดบัหนึ่ง โดยไม่ต้องขอความเห็นชอบ หรืออยู่ภายใต้การควบคุมของรัฐบาล แต่ด้วย 
รายได้ของรัฐบาลและองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีรากฐานอย่างเดียวกัน คือ ความสามารถใน
การเสียภาษีของประชาชน กลา่วคือ ผู้ มีความสามารถหารายได้มาก ผู้นัน้ก็ควรเสียภาษีมากฉนัใด 
ผู้ มีความสามารถหารายได้น้อย ผู้นัน้ก็ควรเสียภาษีน้อยฉันนัน้ หรือกล่าวได้ว่าบุคคลจะต้องเสีย
ภาษีอากรตามสดัส่วนแห่งรายได้ เพราะรายจ่ายของรัฐท่ีเกิดขึน้ ก็เพ่ือประโยชน์แห่งสงัคม มิใช่
ภาระท่ีแตล่ะคนจะต้องมาชดใช้ แตห่ากถือวา่เป็นหน้าท่ีของสงัคม 
 ในการจัดเก็บภาษีต่าง ๆ นัน้ ต้องมีความเหมาะสม เพ่ือไม่ให้ภาระภาษีตกอยู่กับ
ประชาชนมากเกินไป โดยทัว่ไปจะใช้หลกัผลประโยชน์ อนัเป็นหลกัการเสียภาษีให้ได้สดัสว่นกบั
ประโยชน์ท่ีได้รับจากรัฐ กล่าวคือ ผู้ ใดได้รับประโยชน์จากรัฐมาก ผู้นัน้ก็ควรเสียภาษีอากรมาก 
เพ่ือทดแทนค่าใช้จ่ายท่ีรัฐได้ให้บริการ หรือตามประโยชน์ท่ีได้รับ ดงันัน้ ภาษีท่ีจัดเก็บในแต่ละ
ท้องถ่ิน จึงไม่จําเป็นท่ีจะต้องจดัเก็บเหมือนกนั และอตัราเท่ากนั เพราะสภาวะในแต่ละท้องถ่ินมี
ความแตกตา่งกนั ยอ่มสง่ผลให้บริการสาธารณะตา่งกนัด้วย 
 เม่ือองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินมีอํานาจในการจดัเก็บภาษีอากร ก็ควรมีอํานาจในการ
ลดหย่อนหรือยกเว้นการจดัเก็บภาษีอากรดงักล่าวเช่นกนั ซึ่งในทางทฤษฎีการคลงัสาธารณะนัน้ 
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มาตรการรายจ่ายภาษี (Tax Expenditures)55 สามารถนํามาใช้ในการดําเนินนโยบายสาธารณะท่ี
มีคณุลกัษณะแตกต่างไปจากการใช้เงินงบประมาณตามปกติ (Direct Expenditures) กลา่วคือ 
การใช้จ่ายตามแผนงานปกติเป็นการใช้จ่ายเงินจากงบประมาณในการดําเนินโครงการต่าง ๆ ซึ่ง
แผนงานและโครงการเหลา่นีจ้ะได้รับการวิเคราะห์ตรวจสอบถึงเหตผุลความจําเป็นของการใช้จ่าย

โดยละเอียดเป็นการล่วงหน้า ในทางตรงกันข้ามมาตรการรายจ่ายภาษีสามารถนํามาใช้กับ
ประชาชนหรือหน่วยธุรกิจให้เป็นไปในทิศทางท่ีต้องการ ซึ่งมิได้ส่งผลต่อการใช้จ่ายเงินจาก
งบประมาณโดยตรง แต่ส่งผลต่อเงินรายได้ของรัฐท่ีอาจสูญเสียไปจากการลดหย่อนภาษี

เหลา่นัน้56 เพียงเท่าระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ 
 อย่างไรก็ดี ในบางกรณีการลดหย่อนภาษีอาจมิได้ส่งผลทําให้ระดบัรายได้ภาษีลดลง
เสมอไป ทัง้นี ้ขึน้อยูก่บัอตัราในขณะนัน้วา่สงูมากน้อยเพียงใด และประชาชนจะปรับตวัตอบสนอง
ต่อมาตรการลดหย่อนภาษีดงักล่าวมากน้อยเพียงใด ตามแนวคิดของ Laffer Curve หากอตัรา
ภาษีท่ีจดัเก็บอยูส่งูเกินกวา่ระดบัท่ีเหมาะสม (Optimal Rate) การลดอตัราภาษียอ่มช่วยให้จดัเก็บ
ภาษีได้เพิ่มขึน้ ในทางกลบักนั หากอตัราภาษีท่ีจดัเก็บอยู่ต่ํากว่าระดบัท่ีเหมาะสม การลดหย่อน
ภาษียอ่มสง่ผลทําให้รายได้ภาษีลดลงเช่นกนั57 
 อนึ่ง หลักการในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินเป็นการเรียกเก็บครอบคลุมทุกประเภท
ทรัพย์สินท่ีได้รับประโยชน์จากการให้บริการสาธารณะจากองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในพืน้ท่ี ไม่
ว่าทรัพย์สินดงักล่าวจะใช้เพ่ืออยู่อาศยั หรือดําเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยมีการกําหนดอตัรา
ภาษีตามความเหมาะสม ซึง่ขนาดรายรับภาษียงัขึน้อยูก่บัผลจากการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินนัน้ ๆ 

                                                  
55 Hana P. Brixi และคณะ (Brixi et. al.; 2004, 4) ได้ให้ความหมายของคําว่า Tax Expenditures คือ 

มาตรการทางภาษีซึ่งมีลกัษณะของการลดหย่อน ยกเว้นการจดัเก็บภาษี การให้เครดิตภาษี การลดอตัราภาษี 
หรือการขยายระยะเวลาในการบงัคบัใช้กฎหมายจดัเก็บภาษี ฯลฯ โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้นโยบายด้านใดด้าน
หนึง่ของรัฐบรรลผุลตามท่ีต้องการ 

56 วีระศกัด์ิ เครือเทพ, รัฐศาสตร์ปริทรรศน์, 2541, หน้า 109-152. 
57 A.B. Laffer and J.P. Seymour, “Statement Prepared for the Joint Economic Committee, 

May 20”, in The Economics of the Tax Revolt: A Reader, NY: Harcourt Brace Jovanovich, 1979, หน้า 
75-79. 
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ว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสามารถประเมินมลูค่าทรัพย์สินและมีประสิทธิภาพในการจดัเก็บ

ตามมลูคา่ท่ีมีการประเมินได้ดีเพียงใด58 
 
3.6 การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
 การจัดเก็บภาษีท้องถ่ินนัน้มาจากทรัพย์สิน ซึ่งในระบบภาษีทรัพย์สิน การประเมิน
มลูค่าทรัพย์สินนัน้มีความสําคญัเป็นอย่างมาก เน่ืองจากต้องอาศยัหลกัวิชาการในการกําหนด
มูลค่าทรัพย์สิน เพ่ือนํามาเป็นฐานของภาษีในการกําหนดค่าภาษีต่อไป โดยส่วนใหญ่จะมี
หลกัเกณฑ์ท่ีนิยมใช้มีอยูด้่วยกนั 3 ประเภท59 ดงัตอ่ไปนี ้
 
 3.6.1 การประเมินมลูคา่รายปี (Annual Value) 
 การประเมินมลูค่ารายปีเป็นการประเมินมลูค่าการให้เช่าทรัพย์สินเป็นรายปี เรียกว่า 
“มลูคา่รายปีสทุธิ” (มลูคา่การเช่าท่ีคิดคํานวณจากการให้เช่าทรัพย์สินในแตล่ะปี โดยให้มีการหกั
คา่ใช้จ่ายท่ีใช้ในการบํารุงรักษาทรัพย์สินให้มีสภาพเดิม) การประเมินมลูคา่รายปีเป็นการประเมิน
ภาษีท่ีสะท้อนมลูคา่ภาษีท่ีได้รับการประเมินในเวลานัน้ได้เป็นอย่างดี เพราะเป็นการกําหนดมลูคา่
ทรัพย์สนิโดยเฉล่ียมลูคา่ออกเป็นสว่น ๆ ซึง่จะพิจารณาจากคา่เช่า ดงันัน้ การประเมินภาษีด้วยวิธี
นีจํ้าเป็นต้องมีหลกัฐานการเช่าเพ่ือใช้ประกอบการประเมินโดยเจ้าพนกังานท้องถ่ิน 
 
 3.6.2 การประเมินมลูคา่ต้นทนุ (Capital Value) 
 การประเมินมลูค่าต้นทุนเป็นการประเมินมลูค่าท่ีต้องอาศยัหลกัฐานเก่ียวกับการซือ้

ขายท่ีเกิดขึน้และนํามาใช้เป็นฐานในการคิดคํานวณ จะเห็นได้ว่ามลูค่าต้นทนุมีการเปลี่ยนแปลง
ง่ายกว่ามลูค่าทรัพย์สินรายปี การประเมินด้วยวิธีนีจ้ึงเป็นผลดีเฉพาะสิ่งก่อสร้างท่ีเกิดขึน้ใหม่หรือ
สิง่ก่อสร้างท่ีปรับปรุงใหม ่เพราะจะได้รับการประเมินมลูคา่ตามราคาตลาดในขณะนัน้ 
 

                                                  
58 นรา แป้นประหยัด อญัชลี ห่วงทอง และอาทิตย์ ทองอินทร์, วรรณกรรมที่ เก่ียวข้องกับการ

กระจายอํานาจทางการคลังให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น [ออนไลน์], 9 กนัยายน 2555. แหล่งท่ีมา 
http://www.tlg.rmutt.ac.th/?wpfb_dl=74 

59 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 31-39. 
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 3.6.3 การประเมินมลูค่าตามทําเลท่ีตัง้ (Site Value) และตามมลูค่าท่ีดิน (Land 
Value) 
 การประเมินมลูคา่ตามทําเลท่ีตัง้และตามมลูคา่ท่ีดินเป็นการประเมินท่ีให้ความสําคญั

กบัสภาพแวดล้อมของทรัพย์สนิ ได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ของทรัพย์สินมากกว่ามลูคา่ของทรัพย์สิน อนัเป็น
การประเมินภาษีท่ีให้ความสําคญักบัประโยชน์ใช้สอยสงูสดุ 
 
3.7 การผลักภาระภาษีท้องถิ่น 
 
 ภาษีท้องถ่ินถือได้ว่าเป็นภาษีทางตรง (Direct Tax) กล่าวคือ ภาษีท่ีองค์กรปกครอง
สว่นท้องถ่ินทําการจดัเก็บจากฐานทรัพย์สินหรือฐานท่ีเก่ียวกบัความมัง่คัง่ ซึง่เป็นภาษีท่ีผู้ มีหน้าท่ี
เสียภาษีเป็นผู้ ท่ีต้องรับภาระภาษีไว้ทัง้หมด และโดยหลกัการแล้วไม่ควรท่ีจะผลกัภาระให้กบัผู้ อ่ืน
ได้ เน่ืองจากจะก่อให้เกิดความไมธ่รรม ตามหลกัเกณฑ์ภาษีอากรท่ีดี 
 จากการศึกษาพบว่า การท่ีผู้ มีหน้าท่ีเสียภาษีตามท่ีกฎหมายกําหนดถ่ายเท หรือแบ่ง
ภาระภาษีบางสว่นหรือทัง้หมดไปให้กบับคุคลอ่ืน มี 3 วิธี60 ดงัตอ่ไปนี ้
 
 3.7.1 การผลกัภาระภาษีแบบไปข้างหน้า 
 การท่ีผู้ ท่ีมีหน้าท่ีเสียภาษีตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ ผลกัภาระภาษีให้ผู้บริโภคสินค้า
หรือบริการนัน้เป็นผู้ เสีย 
 
 3.7.2 การผลกัภาระภาษีแบบไปข้างหลงั 
 การท่ีผู้ ท่ีมีหน้าท่ีเสียภาษีตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ ผลกัภาระภาษีไปให้ผู้ผลิตสินค้า
หรือบริการนัน้เป็นผู้ เสีย โดยการขอราคาสนิค้าหรือบริการ เพ่ือชดเชยคา่ภาษีท่ีตนเสียไป 
 
 3.7.3 การผลกัภาระภาษีแบบกระจาย 
 การท่ีผู้ ท่ีมีหน้าท่ีเสียภาษีตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้ ผลกัภาระภาษีไปให้ทัง้ผู้ผลิตและ
ผู้บริโภคสนิค้าและบริการนัน้เป็นผู้ เสีย พร้อมกนัทกุด้าน 

                                                  
60 สรุปจาก อเนก เธียรถาวร, ภาษีทรัพย์สินของสหรัฐอเมริกา, วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะ

เศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2509, หน้า 21-28. 
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 ผลของการผลกัภาระภาษีนัน้ จะย่อมขึน้อยู่กบัความสามารถในการผลกัภาระภาษีนัน้ 
ๆ ซึง่จะกระทําได้มากน้อยเพียงใดยอ่มขึน้อยูก่บัปัจจยัหลายด้านด้วยกนั เช่น 
  1) โครงสร้างของตลาด ระดับการแข่งขันของตลาด เป็นปัจจัยสําคัญในการ
กําหนดขอบเขตของการผลกัภาระภาษีอากร เช่น ถ้าเป็นตลาดท่ีมีการแข่งขนัทางด้านผู้ผลิตน้อย 
หรือเป็นตลาดผูกขาด ผู้ผลิตย่อมมีอํานาจในการกําหนดราคาสินค้าได้มาก เพราะผู้ซือ้มีโอกาส
เลือกซือ้สนิค้าจากผู้ผลติได้ไมม่ากราย ดงันัน้ ผู้ผลติจงึสามารถผลกัภาระไปให้ผู้บริโภคโดยการขึน้
ราคาสนิค้าตามคา่ภาษีอากรได้ง่ายกวา่กรณีท่ีเป็นตลาดท่ีมีการแขง่ขนักนัในระดบัสงู 
  2) ลกัษณะของสินค้า ก็มีส่วนกําหนดขอบเขตการผลกัภาระภาษีได้ด้วย เช่น ถ้า
เป็นสนิค้าท่ีมีความคงทนถาวร อาทิ ตู้ เย็น โทรทศัน์ และรถยนต์ เป็นต้น ผู้ผลติก็สามารถเก็บรักษา
สินค้าประเภทนีไ้ว้ได้นานโดยไม่เส่ือมเสีย เพ่ือรอช่วงจงัหวะอนัเหมาะสมท่ีจะสามารถผลกัภาระ
ภาษีไปให้แก่ผู้บริโภคได้มาก แต่ถ้าเป็นสินค้าเน่าเสียได้ง่าย เช่น เนือ้สตัว์ ผกั และผลไม้ เป็นต้น 
ผู้ขายจะเก็บสินค้าประเภทนีไ้ว้ได้ไม่นาน ทําให้รอการรอจงัหวะท่ีจะผลกัภาระไปให้ผู้บริโภค ลด
น้อยลง ดงันัน้ แม้ราคาสนิค้าจะต่ําก็จําเป็นต้องขาย 
  3) ประเภทของภาษีอากร ก็มีสว่นสําคญัตอ่การผลกัภาระภาษี เช่น ภาษีทางอ้อม
เป็นภาษีท่ีผลกัภาระได้ง่ายกวา่ภาษีทางตรง เป็นต้น 
 ทัง้นี ้กรณีการให้เช่านัน้ ส่วนใหญ่ผู้ ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์หรือป้ายจะกําหนดให้ผู้ เช่า
เป็นผู้ รับภาระภาษีท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงการซือ้ขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้ ขายมีอํานาจการ
ตอ่รองท่ีมากกวา่ผู้ซือ้ ซึง่อาจสร้างความเหล่ือมลํา้ทางสงัคม และขดักบัหลกัเกณฑ์ภาษีอากรท่ีดี 
 อย่างไรก็ตาม เจ้าของอสงัหาริมทรัพย์อาจจะต้องรับภาระภาษีท้องถ่ินเอง แม้จะไม่ได้
ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์แต่อย่างใด ตามความในมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญัติภาษีป้าย พ.ศ. 
2510 อนักําหนดให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารหรือท่ีดินท่ีป้ายนัน้ติดตัง้หรือแสดงอยู่ เป็นผู้ มี
หน้าท่ีเสียภาษีป้าย61 
 
3.8 หลักเกณฑ์ภาษีอากรที่ด ี
  
 การจดัเก็บภาษีท้องถ่ินจากทรัพย์สินนัน้ มีข้อแตกต่างกนัออกไปขึน้อยู่กบัฐานภาษีท่ี
จะจดัเก็บจากทรัพย์สินประเภทใด อนัเป็นเหตใุห้มีช่ือเรียกภาษีแตกต่างกนัออกไป โดยทัว่ไปภาษี

                                                  
61 ดมูาตรา 18 แหง่พระราชบญัญติัภาษีป้าย พ.ศ. 2510 ประกอบ 
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ทรัพย์สนิจะพิจารณาจดัเก็บจากฐานทรัพย์สนิหรือฐานท่ีเก่ียวกบัความมัง่คัง่ (Property / Wealthy 
Base) ซึง่จะพิจารณาจดัเก็บจากรายได้ ทรัพย์สิน หรือประโยชน์ท่ีเกิดจากทรัพย์สิน เป็นการทัว่ไป
หรือเฉพาะอย่าง อนัแสดงให้เห็นถึงความมัง่คัง่ ดงันัน้ ในการบญัญัติกฎหมายเพ่ือจัดเก็บภาษี
อากรจะมีหลกัการท่ีสําคญัท่ีสดุประการหนึง่ คือ จะต้องทําให้ประชาชนมีความสมคัรใจในการเสีย
ภาษีอากรและทําให้การจดัเก็บภาษีอากรสามารถบงัคบัใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ62 เน่ืองจากเป็น
การจํากดัอํานาจทางเศรษฐกิจของประชาชนผู้ เสียภาษี โดยมีจดุมุ่งหมายท่ีจะนําเงินภาษีมาเป็น
รายได้ของท้องถ่ิน เพ่ือใช้ในการบริหารจดัการดแูลท้องถ่ินต่อไป ซึ่งจะต้องอยู่ภายใต้หลกัเกณฑ์
ภาษีอากรท่ีดีท่ีสําคญัโดยสรุป ดงัตอ่ไปนี ้
 
 3.8.1 หลกัความเป็นธรรม (Equity Principle) 
 การจดัเก็บภาษีท่ีดีต้องก่อให้เกิดความเป็นธรรมหรือความเสมอภาคแก่ประชาชนผู้ เสีย

ภาษีทกุคน ทัง้นี ้ภาษีท่ีมีลกัษณะเป็นธรรม ได้แก่ ภาษีซึง่เก็บจากบคุคลซึง่เทา่เทียมกนัเป็นจํานวน
เท่ากนั และเก็บจากบคุคลซึง่แตกตา่งกนัเป็นจํานวนตา่งกนั ตามความเหมาะสมกบัความแตกตา่ง
นัน้ ๆ63 โดยคํานงึถึงความสามารถในการเสียภาษีอากรของประชาชนแตล่ะคน ประกอบกบัการมุ่ง
พิจารณาถึงผลประโยชน์ท่ีประชาชนแตล่ะคนควรจะได้รับ เน่ืองจากการดแูลคุ้มครองของรัฐบาล64 
โดยนกัเศรษฐศาสตร์ได้แบ่งหลกัความเป็นธรรมออกเป็น 2 รูปแบบ คือ หลกัความเป็นธรรมโดย
สมบรูณ์ และหลกัความเป็นธรรมโดยสมัพทัธ์ 
  1) หลกัความเป็นธรรมโดยสมบรูณ์ (The Principle of Absolute Equity) 
หมายถึง การวดัความเป็นธรรมในรูปตวัเงิน โดยยดึหลกัการท่ีว่าผู้ เสียภาษีทกุคนต้องเสียภาษีใน
จํานวนเงินท่ีเท่ากัน เน่ืองจากแนวความคิดท่ีว่ารัฐต้องกระจายภาระการเสียภาษีอากรให้แก่

ประชาชนทกุคน 
  อย่างไรก็ตาม ได้ปรากฏข้อบกพร่องในการจดัเก็บภาษีตามหลกัการข้อนีมี้หลาย
ประการ ดงัตอ่ไปนี ้

                                                  
62 กลุม่นกัวิชาการภาษีอากร, ภาษีอากร ตามประมวลรัษฎากร 2553, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์เรือน

แก้วการพิมพ์, 2553, หน้า 1. 
63 วิทย์ ตนัตยกลุ และ เจริญ ธฤติมานนท์, กฎหมายเก่ียวกบัภาษีอากร, กรุงเทพมหานคร: โรง

สํานกัพิมพ์ดวงกมล, 2521, หน้า 21. 
64 กลุม่นกัวิชาการภาษีอากร, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 2. 
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  ประการแรก เป็นการจดัเก็บท่ีไม่คํานึงถึงความสามารถของผู้ เสียภาษีท่ีแตกตา่ง
กันตามสภาพฐานะทางเศรษฐกิจและสังคม เน่ืองจากผู้ เสียภาษีท่ีมีรายได้สูงย่อมจะมี

ความสามารถในการเสียภาษีมากกวา่ผู้ ท่ีมีรายได้ต่ํา 
  ประการท่ีสอง ทําให้ผู้ ท่ีมีรายได้ต่ําท่ีมีภาระทางภาษีอากรท่ีสงูกว่าภาระภาษีของ
ผู้ ท่ีมีรายได้สงู เม่ือนํามาเปรียบเทียบกบัรายได้และรายจ่ายทัง้หมด 
  ประการสดุท้าย ผู้ ท่ีมีรายได้ต่ําซึง่มีภาระทางภาษีอากรท่ีสงูอาจจะไม่มีเงินเพียง
พอท่ีจะชําระภาษีอากรได้65 
  2) หลกัความเป็นธรรมโดยสมัพทัธ์ (The Principle of Relation Equity) โดยมี
หลกัการวา่ ผู้ ท่ีมีรายได้ไมเ่ท่ากนัไมจํ่าเป็นต้องเสียภาษีเท่ากนั จึงใช้ระบบการจดัเก็บภาษีในอตัรา
ก้าวหน้า โดยในระบบภาษีทางตรงได้ใช้วิธีการจดัเก็บภาษีในอตัราก้าวหน้า ซึง่หลกัการนีจ้ะมุ่งท่ี
จะพิจารณาความเป็นธรรมตามหลกัผลประโยชน์ท่ีได้รับ (The Benefit Principle) กล่าวคือ 
ผู้บริโภคท่ีต้องการอรรถประโยชน์จากการบริโภคสินค้าและบริการท่ีผลิตโดยภาครัฐบาล จะต้อง
จ่ายคา่สนิค้าและบริการในรูปภาษีอากร การซือ้สนิค้าและบริการประเภทนีเ้ป็นไปโดยสมคัรใจ ผู้ ท่ี
ได้รับประโยชน์จากการบริโภคสินค้าและบริการท่ีผลิตจากรัฐมาก จะต้องจ่ายภาษีมากกว่าผู้ ท่ี
ได้รับประโยชน์น้อย ซึ่งจะพิจารณาจัดเก็บภาษีจากหลักความสามารถในการเสียภาษี (The 
Ability-to-pay Principle) หมายถึง การเสียภาษีตามความสามารถในการหารายได้เป็นสําคญั 
โดยพิจารณากําหนดวา่บคุคลใดได้รับผลประโยชน์จากการบริการอยา่งใดจากรัฐ บคุคลนัน้จะต้อง
มีหน้าท่ีเสียภาษีเพ่ือเป็นคา่ใช้จ่ายในการผลติบริการตามสดัสว่นของผลประโยชน์ท่ีได้รับ 
  หลกัความเป็นธรรมโดยสมัพทัธ์นัน้จะมีความเสมอภาคในแนวดิ่งและแนวนอน

เพ่ือให้เกิดความสมัพทัธ์กบัรายได้ท่ีแตล่ะคนได้รับ66 ดงันี ้
   (1) ความเสมอภาคในแนวนอน (Horizontal Equity) เป็นกรณีท่ีบคุคลท่ีมี
รายได้เท่ากนั ต้องเสียภาษีเท่ากนั แตถ้่ามีรายได้เท่ากนั แต่เสียภาษีไม่เท่ากนั จึงทําให้เกิดความ
ไมเ่สมอภาคในแนวนอนขึน้ และอาจจะทําให้เกิดการหลีกเล่ียงภาษีโดยทําให้รายได้นัน้ไม่ต้องเสีย
ภาษี 

                                                  
65 สมคิด บางโม, ภาษีอากรธุรกิจ, กรุงเทพมหานคร: สํานกัพิมพ์วิญญชูน, หน้า 17. 
66 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, คําอธิบายทฤษฎีและหลกักฎหมายภาษีอากร, กรุงเทพมหานคร: สํานกัพิมพ์

วิญญชูน, พิมพ์ครัง้ท่ี 3, 2547, หน้า 60 – 61. 
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   (2) ความเสมอภาคในแนวดิ่ง (Vertical Equity) เป็นกรณีท่ีบุคคลท่ีมี

รายได้ไมเ่ท่ากนั จงึทําให้เสียภาษีไมเ่ท่ากนั 
  การพิจารณาจากประโยชน์ท่ีได้รับ และเก็บภาษีจากหลกัความสามารถในการ

เสียภาษีเป็นสําคญันัน้ มีข้อด้อยในประการท่ีวา่ หลกัเกณฑ์ดงักลา่วไม่สามารถพิสจูน์ถึงประโยชน์
ท่ีผู้ เสียภาษีแต่ละคนได้รับอย่างชดัแจ้ง หรือในบางกรณีก็สามารถวดัประโยชน์ได้แต่เพียงผู้ เสีย
ภาษีท่ีไม่อยู่ในฐานะท่ีจะเสียภาษีได้ ดงันัน้ จึงมีการพฒันาหลกัความเป็นธรรมโดยสมัพทัธ์

ดังกล่าวนี  ้ไปเป็นหลักความสามารถของผู้ เสียภาษีแต่ละคน โดยมีหลักการท่ีสําคัญว่า ผู้ ท่ีมี
ความสามารถในการเสียภาษีไม่เท่ากนัก็ไม่ควรต้องเสียภาษีเท่ากนั โดยหลกัความเป็นธรรมโดย
สมัพทัธ์นัน้จะมีความเสมอภาคในแนวดิ่งและแนวนอน เพ่ือให้เกิดความสมัพทัธ์กบัรายได้ท่ีแตล่ะ
คนได้รับ67 
  ดงันัน้ ในการจดัเก็บภาษีตามหลกัความเป็นธรรม จึงควรดําเนินการจดัเก็บภาษี
ตามสว่นแห่งความสามารถและความเท่าเทียมกนั อีกทัง้ เป็นการพิจารณาจดัเก็บภาษีจากจํานวน
รายได้ ความมัง่คัง่ สถานะส่วนบุคคลของผู้ เสียภาษี และค่าใช้จ่ายของบุคคลนัน้ประกอบด้วย 
รวมถึงจะต้องมีเจ้าหน้าท่ีเก็บภาษีท่ีมีความซื่อสตัย์สจุริตและมีประสิทธิภาพ โดยสามารถจดัเก็บ
ภาษีตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้อยา่งทัว่ถึงและไมมี่การเลือกปฏิบตั ิ
 
 3.8.2 หลกัความแน่นอน (Certainty Principle) 
 ในการบริหารการจัดเก็บภาษีท่ีมีประสิทธิภาพนัน้ ระบบภาษีอากรท่ีดีต้องมีความ
แน่นอนและเป็นท่ีชดัเจนแก่ผู้ เสียภาษีทกุคนในลกัษณะท่ีประชาชนสามารถเข้าใจความหมายแห่ง

บทบญัญตัไิด้โดยง่าย68 โดยภาษีอากรทกุประเภทท่ีมีการจดัเก็บจะต้องมีความแน่นอนและแจ้งชดั
ในอตัราภาษี ฐานภาษี และการประเมินภาษี ตลอดจนวนัเวลา และวิธีการในการจดัเก็บและการ
เสียภาษี 
 ความแน่นอนนีจ้ะต้องอยู่บนพืน้ฐานของเหตผุล มิใช่มาจากการกระทําตามอําเภอใจ
ของผู้ ท่ีมีอํานาจในการจดัเก็บภาษี69 โดยความแน่นอนนัน้จะทําให้ผู้ เสียภาษีมีความเข้าใจในภาษี
ท่ีตนต้องเสีย อันจะทําให้รัฐสามารถบริหารการจัดเก็บภาษีอากรได้ดียิ่งขึน้ และสามารถลด

                                                  
67 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 60 – 61. 
68 กลุม่นกัวิชาการภาษีอากร, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 2. 
69 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 62. 
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ช่องว่างท่ีจะทําให้เกิดการทุจริตอันจะก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้ เสียภาษี ซึ่งหลักความ
แน่นอนนีค้วรรวมกบัหลกัความสามารถในการเสียภาษีอากร อนัเป็นหลกัการท่ีใช้ในการรับรู้รายได้
วา่เม่ือไรจะเป็นรายได้ทางภาษีอากร70 
 
 3.8.3 หลกัของการอํานวยรายได้ (Productivity Principle) 
 ภาษีท่ีดีจึงควรมีความสามารถในการสร้างรายได้อย่างเพียงพอต่อการใช้จ่ายเพ่ือ

ดําเนินกิจกรรมตามหน้าท่ีของรัฐ โดยมีการกําหนดฐานภาษีให้กว้าง มีลกัษณะทัว่ไป จดัเก็บอย่าง
ทัว่ถึง และฐานของภาษีสามารถขยายตวัได้รวดเร็วตามความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ทํารายได้
ให้รัฐเป็นอย่างดี โดยท่ีไม่ต้องเพิ่มอตัราการจดัเก็บภาษี และในขณะเดียวกนั หากมีการเพิ่มอตัรา
ภาษีก็ต้องไมทํ่าให้เกิดปฏิกิริยาตอ่ต้านหรือหลบเล่ียงจากผู้ เสียภาษี 
 
 3.8.4 หลกัของความเป็นไปได้ในทางปฏิบตั ิ(Enforceability Principle) 
 ระบบภาษีท่ีดี ภาษีอากรทกุประเภทท่ีจดัเก็บนัน้ จะต้องสามารถทําการบริหารจดัเก็บ
อยา่งได้ผล เพราะการจดัเก็บภาษีอากรบางอยา่ง แม้จะมีเหตผุลท่ีดีในทางทฤษฎี แตใ่นทางปฏิบตัิ
กลบัเป็นไปได้ยาก ภาษีนัน้ก็ถือวา่เป็นภาษีท่ีไม่ดี71 ซึง่ความเป็นไปได้ในทางปฏิบตัิของการจดัเก็บ
ภาษีจะมีความเก่ียวข้องเช่ือมโยงกบัรูปแบบ โครงสร้างการบริหารของแตล่ะรัฐเป็นสําคญัด้วย เช่น 
การไม่อาจนํารูปแบบภาษีการใช้จ่ายมาใช้ในรัฐท่ีขาดระบบการจดบนัทึกและการตรวจสอบการ

จดัเก็บภาษีท่ีมีมาตรฐานได้ เป็นต้น72 
 ความเป็นไปได้ในทางปฏิบตัิของการจดัเก็บภาษี จะอยู่ภายใต้เง่ือนไขของการจดัทํา
ระบบภาษีท่ีดี อันมีลักษณะความง่ายของระบบภาษี กล่าวคือ การบริหารจัดเก็บต้องไม่
สลบัซบัซ้อน ไม่ก่อให้เกิดความยุ่งยากในการปฏิบตัิหรือการตีความ เพราะตามปกติแล้ว ความ
ซบัซ้อนของระบบภาษีอากรจะก่อให้เกิดต้นทนุในการบริหารระบบท่ีสงู เน่ืองจากระบบภาษีอากรท่ี
สลับซับซ้อนต้องใช้ข้อมูลเป็นจํานวนมาก ต้องใช้บุคลากรท่ีมีความเข้าใจเฉพาะด้านในการ
ปฏิบตัิงานเพิ่มขึน้ ต้องมีเคร่ืองมือในการตรวจสอบติดตามผลการจัดเก็บท่ีซบัซ้อนตามไปด้วย 
และส่งผลทําให้ทรัพยากรท่ีใช้จ่ายในการบริหารระบบการจัดเก็บภาษีอากรมีเพิ่มมากขึน้ 

                                                  
70 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 62. 
71 เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม, การคลงัว่าด้วยการจดัสรรและการกระจาย, กรุงเทพมหานคร: โรง

พิมพ์มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2546, หน้า 147-148. 
72 ศภุลกัษณ์ พินิจภวูดล, เร่ืองเดียวกนั, หน้า 64. 
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นอกจากนี ้ระบบภาษีอากรท่ีซบัซ้อนยงัก่อให้เกิดความสบัสนแก่ประชาชนผู้ มีหน้าท่ีเสียภาษีอากร 
ต้นทุนในการดําเนินการเพ่ือเสียภาษีของประชาชนอาจเพิ่มขึน้ และโอกาสท่ีจะทําให้ประชาชน
ยินยอมเสียภาษีด้วยความสมคัรใจอาจมีลดลง ในท่ีสุดอาจส่งผลให้จํานวนเงินภาษีอากรและ
ประสทิธิภาพของการจดัเก็บภาษีลดลงได้ 
 
3.9 ภาพรวมการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในต่างประเทศ 
 
 ภาษีท้องถ่ินของประเทศไทยนัน้อาจเป็นเคร่ืองมือหนึ่ง ท่ีใช้ส่งเสริมภาคธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ได้ส่วนหนึ่ง และอาจจะสร้างรายได้สู่ท้องถ่ินและรัฐบาลเพิ่มขึน้ส่วนหนึ่ง แต่ด้วย
ปัจจบุนันีย้งัไม่มีมาตรการใด ๆ เน่ืองจากกฎหมายท่ีเก่ียวกบัภาษีท้องถ่ินเหลา่นัน้ ไม่ได้ให้อํานาจ
ไว้ ผู้ศกึษาเห็นวา่ รัฐบาลกลางควรดําเนินการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายในการจดัเก็บภาษีท้องถ่ินให้
สอดคล้องกับสภาวะในปัจจุบัน ภายใต้หลักเกณฑ์ภาษีอากรท่ีดี เพ่ือส่งเสริมภาคธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ 
 ดงันัน้ ผู้ศึกษาจึงได้รวบรวมแนวทางการจดัเก็บภาษีท้องถ่ินในต่างประเทศ มาไว้พอ
สงัเขป เพ่ือเป็นแนวทางในการนํามาพฒันาภาษีท้องถ่ินของประเทศไทย รวมถึงมาตรการบรรเทา
ภาระภาษีต่าง ๆ เฉพาะท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ประเภทอาคาร) ซึ่งอาจจะเป็น
แนวทางหนึง่ในการสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และเพิ่มรายได้ให้กบัองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน
ของประเทศไทย ตามหลกัการการกระจายอํานาจทางการคลงัให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
ดงัตอ่ไปนี ้
 
 3.9.1 การจดัเก็บภาษีทรัพย์สนิในประเทศนิวซีแลนด์73 
 ตัง้แตป่ระเทศนิวซีแลนด์ถกูปกครองโดยชาวยโุรปในปี 1840 ภาษีทรัพย์สินก็ถือว่าเป็น
รายได้หลกัทางภาษีท่ีสําคญัของนิวซีแลนด์และในปัจจุบนัถือว่ามากกว่าคร่ึงหนึ่งของรายได้ของ

หน่วยงานปกครองท้องถ่ินมาจากการจดัเก็บภาษีทรัพย์สิน โดยยึดหลกัการคํานวนเก็บภาษีจาก
มลูคา่ของอสงัหาริมทรัพย์และมลูคา่ท่ีเพิ่มขึน้ของอสงัหาริมทรัพย์ตามลําดบั 
 ในปัจจบุนัหน่วยงานปกครองท้องถ่ินมี 3 ระบบในการจดัเก็บภาษีอสงัหาริมทรัพย์ คือ 

                                                  
73 สรุปจาก William McCluskey with Arthur Grimes & Jason Timmins, “Property Taxation in 

New Zealand”, http://www.lgnz.co.nz. 
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  1) มลูค่ารวมของท่ีดิน อาคาร หรือสิ่งปลกูสร้างอ่ืน ๆ (มลูค่าท่ีเพิ่มขึน้ของ
อสงัหาริมทรัพย์) 
  2) ราคาของท่ีดนิเท่านัน้ 
  3) อตัราคา่เช่ารายปี 
 ซึง่ในปัจจบุนัหน่วยงานปกครองท้องถ่ินสามารถเปลี่ยนระบบการจดัเก็บภาษีได้โดยไม่

ต้องผ่านการสํารวจความเห็นของผู้ เสียภาษี แตม่กัจะมีการปรึกษาหารือกนัในทางสาธารณะก่อน
จะมีการเปล่ียนแปลง 
 ในปี 1996 รัฐบาลได้จดัตัง้หน่วยงานบริหารจดัการทางด้านการเงินให้กบัหน่วยงาน

ปกครองท้องถ่ิน ซึง่ต่อมามีผลบงัคบัใช้ในเดือนกรกฎาคม 1998 เน่ืองจากรัฐบาลเล็งเห็นว่าแนว
ทางการปฏิบตัิของการจดัเก็บภาษีในอดีตมีเง่ือนไขท่ีซบัซ้อนและขาดซึง่ความโปร่งใสและถกูต้อง 
และนํามาซึง่การออกพระราชบญัญตัหินว่ยงานปกครองท้องถ่ิน (การจดัเก็บภาษี) ในปี 2002 แทน
พระราชบญัญัติฉบบัเก่าของปี 1988 ซึง่พระราชบญัญตัิฉบบัใหม่นี ้เพ่ือเป็นการกําหนดอํานาจ
หน้าท่ีและการจดัเก็บภาษี เพ่ือใช้ในการอุดหนุนกิจกรรมต่าง ๆ ของหน่วยงานปกครองท้องถ่ิน 
และประเด็นสําคญั คือ เพ่ือแก้ไขให้อํานาจในการเก็บภาษีมีความเหมาะสมกบัความต้องการใน
ปัจจบุนัของหน่วยงานปกครองท้องถ่ิน และยงัช่วยเพิ่มความยืดหยุ่นให้หน่วยงานปกครองท้องถ่ิน
ในการมีรายรับผ่านการจดัเก็บภาษี และเพิ่มความสามารถของหน่วยงานปกครองท้องถ่ินในการ
กระจายความรับผิดชอบของการเก็บภาษีให้กบัผู้จ่ายภาษีในเขตอํานาจของตวัเองได้มากขึน้ ซึ่ง
กลไกและอํานาจท่ีระบใุนพระราชบญัญตัดิงักลา่วจะช่วยให้หน่วยงานปกครองท้องถ่ินจดัเก็บภาษี

จากชมุชนโดยทัว่ไปแล้ว และจากผู้ เสียภาษีเฉพาะกลุ่ม และจากกลุ่มท่ีใช้หรือสร้างความต้องการ
ให้การใช้การบริการหรือการอํานวยความสะดวกในบางประเภทได้ 
 พระราชบญัญัติการจดัเก็บภาษีทรัพย์สินของหน่วยงานปกครองท้องถ่ินมีจุดประสงค์

หลกั 3 ข้อ ดงัตอ่ไปนี ้
  1) เพ่ือให้อํานาจหน่วยงานปกครองท้องถ่ินในการกําหนด ประเมิน และจดัเก็บ
ภาษีทรัพย์สนิ 
  2) เพ่ือให้ภาษีทรัพย์สินสอดคล้องกับการตัดสินใจท่ีโปร่งใสและได้ผ่านการ
ปรึกษาหารือความเหมาะสม 
  3) เพ่ือให้วิธีปฏิบตัิและข้อมลูกบัผู้จ่ายภาษีว่าสามารถเข้าใจในความรับผิดชอบ
ของตวัเองในการจ่ายภาษี 
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 สําหรับหน่วยงานบริหารจัดการทางด้านการเงินให้กับหน่วยงานปกครองท้องถ่ินมี

หน้าท่ี ดงัตอ่ไปนี ้
  1) จดัทําแผนการทางด้านการเงินระยะยาว 10 ปี ซึง่รวมถึงข้อมลูด้านบริการ
หน่วยงานปกครองท้องถ่ินนําเสนอให้จดัทํา ค่าใช้จ่ายของบริการเหล่านัน้ การระดมทุนสําหรับ
บริการนัน้ และข้อมูลภาพรวมทัง้หมดของหน่วยงานปกครองท้องถ่ิน สภาวะทางการเงินของ
หน่วยงานปกครองท้องถ่ิน 
  2) กระบวนการตดัสินใจการระดมทุนและกฎเกณฑ์ต่าง ๆ ท่ีหน่วยงานปกครอง
ท้องถ่ินจะต้องใช้ เม่ือทําการตดัสนิใจวิธีการระดมทนุสําหรับบริการตา่ง ๆ 
  3) นโยบายในการกู้ ยืมและลงทนุด้านตา่ง ๆ 
  4) แผนประจําปีสําหรับบริการด้านต่าง ๆ ท่ีทางหน่วยงานปกครองท้องถ่ิน
นําเสนอให้มีการจัดทําสําหรับปีนัน้ ๆ รวมถึงค่าใช้จ่ายและการจัดสรรการระดมทุนสําหรับ
คา่ใช้จ่ายของบริการนัน้ ๆ 
  5) รายงานประจําปีสําหรับผลงานของหน่วยงานปกครองท้องถ่ินและภาพรวม
ของสถานะการเงิน 
 นโยบายการระดมเงินทนุของหน่วยงานปกครองท้องถ่ินพยายามท่ีจะบรรลกุลไกของ

การระดมทนุสําหรับกิจกรรมทัง้หมดหรือบริการต่าง ๆ ของหน่วยงานปกครองท้องถ่ิน เพ่ือให้การ
ระดมทนุเกิดประโยชน์สงูสดุ สําหรับสทิธิประโยชน์และคา่ใช้จ่ายมี 3 ประเภทหลกั ดงัตอ่ไปนี ้
  1) ประเภทท่ีได้รับประโยชน์จากค่าใช้จ่ายนัน้ หรือจะสร้างผลประโยชน์ให้ ซึ่ง
ประโยชน์นัน้  ๆ จะไม่เกิดขึน้เฉพาะกลุ่มบุคคลใดบุคคลหนึ่งเท่านัน้ หรือประเภทท่ีได้รับ
ผลประโยชน์ตอ่ทัง้ชมุชนทัง้หมดโดยทัว่ไป (ผลประโยชน์ทัว่ไป) 
  2) ประเภทท่ีให้ประโยชน์โดยตรงต่อบุคคลนัน้ ๆ หรือประเภทของบุคคลนัน้ 
(ผลประโยชน์โดยตรง) 
  3) ประเภทท่ีจําเป็นจะต้องมีการควบคมุผลกระทบด้านลบ ซึง่เกิดจากการกระทํา
หรือการไมป่ฏิบตัขิองบคุคลนัน้ ๆ หรือประเภทของบคุคลนัน้ (ผลกระทบด้านลบ) 
 เคร่ืองมือสําหรับการระดมทุนรายได้ของหน่วยงานปกครองรัฐบาลนัน้ ถูกออกแบบ
เพ่ือให้เกิดความโปร่งใสและการตดัสนิใจท่ีเป็นประโยชน์ท่ีสดุ สามารถแบง่ได้ดงันี ้
  - บริการตา่ง ๆ ท่ีต้องการระดมทนุโดยการกระจายคา่ใช้จ่ายให้ทัว่ชมุชนทัง้หมด 
  - บริการต่าง ๆ ท่ีต้องการระดมทุนโดยวิธีการเฉพาะเจาะจงสําหรับบุคคลบาง
กลุม่ท่ีได้รับประโยชน์จากบริการนัน้ 



88 

 

 

 เคร่ืองมือท่ีสอดคล้องกบัจดุมุง่หมายของกระบวนการนี ้จําเป็นจะต้องมี 
  - อํานาจทางด้านภาษี เพ่ือใช้ในการจดัเก็บรายได้จากชมุชนโดยทัว่ไป 
  - ค่าธรรมเนียม คา่ใช้จ่าย และการตัง้ราคา เพ่ือใช้ในการระดมทนุสําหรับบริการ
บางประเภท โดยจดัเก็บกบับคุคลท่ีได้รับประโยชน์จากบริการนัน้โดยเฉพาะ 
 ภายใต้พระราชบญัญตัิของหน่วยงานปกครองท้องถ่ิน ปี 1974 และพระราชบญัญัติ

หน่วยงานปกครองท้องถ่ิน (การจดัเก็บภาษี) ในปี 2002 หน่วยงานปกครองท้องถ่ินถกูกําหนดให้
ทําการรวมนโยบายการระดมทุนและอํานาจในการระดมทุน เพ่ือให้เกิดกระบวนการท่ีโปร่งใสใน
การใช้จ่ายด้านบริการต่าง ๆ ของหน่วยงานปกครองท้องถ่ิน ซึ่งจุดประสงค์นัน้เพ่ือกําหนดและ
พิจารณาวา่ใครได้รับประโยชน์จากบริการดงักลา่ว (ชมุชน เฉพาะกลุม่ หรือบคุคลบางประเภท) ทํา
การปรับปรุงให้เข้ากบันโยบายของหน่วยงานปกครองท้องถ่ิน เลือกเคร่ืองมือในการระดมทนุ และ
หลงัจากนัน้ประเมินว่าบริการต่าง ๆ จะมีค่าใช้จ่ายเป็นจํานวนเท่าใดท่ีจะต้องถูกจ่ายโดยชุมชน 
และ/หรือ บคุคลบางประเภท 
 ภาษีทรัพย์สินนัน้ถือเป็นแหลง่รายได้หลกัท่ีใช้เป็นกองทนุคา่ใช้จ่ายให้กบับริการตา่ง ๆ 
ของหน่วยงานปกครองท้องถ่ินตามสดัส่วนของชุมชนทัง้หมด ส่วนประกอบของภาษีทรัพย์สินนัน้ 
รวมทัง้อตัรามวลรวมและอตัราเฉพาะกลุ่ม อีกทัง้หน่วยงานปกครองท้องถ่ินได้รับอํานาจในการ
จัดเก็บค่าธรรมเนียมการบริการกับผู้ ใช้ประโยชน์โดยตรง และในกรณีท่ีการเก็บค่าธรรมเนียม
โดยตรงหรือการตัง้ราคาสําหรับบริการนัน้ไม่มีความเหมาะสมในทางปฏิบัติ ทางหน่วยงาน
ปกครองท้องถ่ินก็สามารถทําการระดมทนุโดยเฉพาะแคก่ลุม่เป้าหมายได้ด้วยเช่นกนั 
 อตัราภาษีมวลรวมนัน้เป็นเคร่ืองมือการระดมทนุทางภาษีสําหรับสิทธิประโยชน์ท่ีไม่ได้

เกิดขึน้เฉพาะบุคคลใดบุคคลหนึ่ง อตัราภาษีมวลรวมมีความยืดหยุ่นสําหรับหน่วยงานปกครอง
ท้องถ่ินนัน้มีอํานาจในการปรับเปล่ียนระดบัของภาษีตามเขตตา่ง ๆ ได้ ความสามารถในการแก้ไข
ภาษีตามทําเลท่ีตัง้นัน้มีความเหมาะสม เน่ืองจากหน่วยงานปกครองท้องถ่ินนัน้มีความรับผิดชอบ
ในการให้บริการด้านต่าง ๆ ต่อสาธารณะ ซึ่งอาจจะมีความแตกต่างกันในบางพืน้ท่ี รวมถึงมี
ความสามารถในการปรับเปลี่ยนอัตราภาษีมวลรวม  ซึ่งขึ น้อยู่กับประเภทและการใช้
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ด้วยเช่นกนั 
 ความสามารถในการทําให้อตัราภาษีมีความแตกตา่งได้นัน้ถือเป็นเคร่ืองมือท่ีสําคญัใน

การระดมทุนสําหรับบริการหรืองานท่ีให้ผลประโยชน์เฉพาะกลุ่ม ซึ่งมีการจัดเก็บภาษีจาก
อสงัหาริมทรัพย์ตามประเภท การใช้สอย หรือคณุลกัษณะบางประเภท 
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 อตัราภาษีเฉพาะกลุ่มช่วยให้หน่วยงานปกครองท้องถ่ินสามารถจดัเก็บภาษีในอตัราท่ี

สอดคล้องกบัเฉพาะประเภทหรือกลุ่มของอสงัหาริมทรัพย์ และตระหนกัถึงความหลากหลายของ
การประเมินมูลค่า นอกจากนัน้หน่วยงานปกครองท้องถ่ินยังสามารถกําหนดอัตราภาษี
อสงัหาริมทรัพย์จําแนกตามกลุม่ของอสงัหาริมทรัพย์ตามปัจจยั เช่น ประเภท และท่ีตัง้ เป็นต้น ซึง่
ระบบนีจ้ะช่วยให้กลุ่มอสงัหาริมทรัพย์ต่าง ๆ (ท่ีพกัอาศยั กลุ่มธุรกิจ และชนบท) แบกรับจํานวน
ภาษีท่ีเท่ากัน และก็เป็นข้อถกเถียงกันเก่ียวกับเร่ืองกลุ่มธุรกิจนัน้ควรแบกรับสดัส่วนทางภาษีท่ี
มากกว่ากลุ่มอ่ืน เพราะว่าภาษีทรัพย์สินเป็นค่าลดหย่อนทางภาษีและธุรกิจสามารถขอคืน
ภาษีมลูคา่เพิ่มได้ และธุรกิจเหลา่นีไ้ด้รับการบริการด้านตา่ง ๆ มากกวา่กลุม่อ่ืน 
 ความสามารถในการจดัเก็บอตัราภาษีประจําปีคงท่ีนัน้จะช่วยให้หน่วยงานปกครอง

ท้องถ่ินสามารถชดเชยค่าใช้จ่ายของทัง้ชุมชนได้ การท่ีมีอตัราภาษีประจําปีคงท่ีและอตัราภาษี
มวลรวมในเคร่ืองมือการระดมทุนนัน้ช่วยให้หน่วยงานปกครองท้องถ่ินมีความสามารถในการ

ออกแบบระบบการระดมทุนของตวัเองให้สอดคล้องกับความต้องการของชุมชนได้ อัตราภาษี
ประจําปีคงท่ีต่อภาษีทรัพย์สินยงัช่วยให้หน่วยงานปกครองท้องถ่ินสามารถกําหนดอตัราขัน้ต่ํา 
เพ่ือให้อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีมูลค่าต่ําสามารถอย่างน้อยสนับสนุนการระดมทุนให้กับการบริการ

ทางด้านสาธารณะได้ 
 นอกจากนี ้อตัราภาษีประจําปีช่วยให้ผู้จ่ายภาษีจ่ายบริการทางด้านสาธารณะได้เท่า
เทียมมากขึน้ แตก็่พบปัญหาบางประการ เช่น อตัราภาษีคงท่ีอาจจะสง่ผลกระทบอย่างหนกัตอ่ผู้ ท่ี
ยากจน และจํากดัการจ่ายภาษีกบัผู้ ท่ีมีความสามารถในการจ่ายภาษีสงู เช่น อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมี
มลูคา่สงู เป็นต้น 
 ในการกําหนดเป้าหมายในการระดมทุนนัน้เป็นการกําหนดการชําระเงินด้วยภาษี

บงัคบั แต่เพียงความรับผิดจะเกิดขึน้จากการใช้ การบริโภค หรือการให้บริการเท่านัน้ ซึ่งอยู่ตรง
กลางระหวา่ง 
  1) ภาษีท่ีบงัคบัการจ่ายเงิน โดยปราศจากความเก่ียวข้องในการได้รับประโยชน์
หรือบริโภคบริการนัน้หรือไม ่และ 
  2) การตัง้ราคาตามความสมคัรใจขึน้อยู่กบัการได้รับประโยชน์หรือบริโภคบริการ
นัน้ 
 ความยืดหยุ่น กลไกการกําหนดเป้าหมายในการจดัเก็บภาษีนัน้เหมาะสําหรับใช้กับ
กลุ่มบุคคลท่ีก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายหรือได้รับผลประโยชน์จากบริการนัน้ หลกัสําคญัของอตัราภาษี
ชนิดนีน้ัน้คือเพ่ือเป็นการช่วยให้หน่วยงานปกครองท้องถ่ินปรับลกัษณะของการให้บริการให้เข้ากบั
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ลกัษณะการจดัเก็บภาษีของบริการนัน้ อีกทัง้ ข้อกําหนดนีย้งัเพิ่มความยืดหยุ่นมากกว่าระบบการ
จดัเก็บภาษีแบบแยกประเภทก่อนหน้านีด้้วย หน่วยงานปกครองท้องถ่ินอาจจะกําหนดอตัราภาษี
ตามเป้าหมายแบบเดียวให้กบับริการหลายด้าน หรืออตัราภาษีแบบเป้าหมายหลายด้านกบับริการ
ด้านเดียว ก็เป็นได้ 
 แผนประจําปีจําเป็นจะต้องระบุว่าผู้ จ่ายภาษีประเภทใดบ้างนัน้มีความรับผิดชอบ

สําหรับอัตราภาษีตามเป้าหมายใดบ้าง และการคิดคํานวณจํานวนของภาษีทรัพย์สินแต่ละ
ประเภท สาระสําคัญท่ีสามารถใช้ในการระบุประเภทของผู้ จ่ายภาษีสําหรับอัตราภาษีแบบ
เป้าหมายและปัจจัยท่ีใช้ในการกําหนดความรับผิดนีถู้กระบุอยู่ในพระราชบัญญัติหน่วยงาน

ปกครองท้องถ่ิน (การจดัเก็บภาษี) ในปี 2002 
 ความยืดหยุ่นของอํานาจในการจดัเก็บภาษีนัน้จําเป็นจะต้องมี ในกรณีท่ีการตัง้ราคา
หรือการใช้อตัราภาษีมวลรวมนัน้ไมส่ามารถทําได้หรือไมเ่หมาะสม ดงัตอ่ไปนี ้
  1) ฐานท่ีใช้ในการประเมิน (มลูค่าท่ีดิน มลูค่าต้นทนุ มลูค่ารายปี และมลูค่าท่ี
เพิ่มขึน้) 
  2) การจดัเก็บตามอาชีพหรือการครอบครอง (เช่น การแยกครอบครัว) และ 
  3) ปัจจยัอ่ืนท่ีใช้หรือได้รับผลประโยชน์ (เช่น พืน้ท่ีดนิ หรืออยูต่ดิหน้าถนน) 
 ตวัอยา่งของเคร่ืองมือท่ีใช้ในการกําหนด มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
  1) ฐานท่ีใช้ในการประเมิน 
  ฐานท่ีใช้ในการประเมิน เช่น ท่ีดิน ต้นทนุ หรือมลูคา่รายปีหรือมลูคา่ท่ีเพิ่มขึน้ของ
สิ่งก่อสร้าง ซึ่งสามารถเป็นเกณฑ์ในการจดัเก็บภาษี และสามารถใช้ได้กบัพืน้ท่ีหนึ่งหรือหลาย ๆ 
พืน้ท่ีตามท่ีกําหนดโดยคําอธิบายทางภมูิศาสตร์ 
  2) หน่วยของความเป็นเจ้าของหรือการประเมินราคา 
  ท่ีพกัอาศยัสามารถถกูจดัเก็บค่าบริการหลายด้านมากกว่าแค่การทิง้ขยะหรือค่า

นํา้ อยา่งเช่นการจดัเก็บในปัจจบุนั 
  3) ปัจจยัท่ีเฉพาะเจาะจง 
  ปัจจยัต่าง ๆ ท่ีมีความสําคญัในการจดัเก็บและหน่วยงานปกครองท้องถ่ินมกัจะ
นํามาใช้ เช่น ขนาดของพืน้ท่ี บริเวณตดิถนน หรือการกําจดัของเสีย เป็นต้น 
  4) ปัจจยัท่ีถกูกําหนดตามจดุประสงค์ 
  หน่วยงานปกครองท้องถ่ินสามารถใช้อํานาจในการจดัเก็บตามมาตรการท่ีเป็น

ปัจจยัในการเกิดค่าใช้จ่ายหรือได้รับผลประโยชน์จากบริการนัน้ ตวัอย่างเช่น หน่วยงานปกครอง
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ท้องถ่ินสร้างกําแพงกัน้ทะเล เพ่ือปกป้องอสงัหาริมทรัพย์เป็นจํานวนมาก ซึง่ก็ควรจะจดัเก็บภาษี
ตามพืน้ท่ีตารางเมตรของอสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้รับการปกป้องนัน้ 
 ปัจจัยท่ีอาจจะถูกใช้ในการคิดคํานวณอัตราภาษีตามเป้าหมายท่ีต้องแบกรับ 
ดงัตอ่ไปนีม้ลูคา่คา่เช่ารายปีของหน่วยภาษีทรัพย์สนิท่ีต้องเสีย 
  1) มลูคา่ต้นทนุของหน่วยภาษีทรัพย์สนิท่ีต้องเสีย 
  2) มลูคา่ท่ีดนิของหน่วยภาษีทรัพย์สนิท่ีต้องเสีย 
  3) มลูคา่ท่ีเพิ่มขึน้ของหน่วยภาษีทรัพย์สนิท่ีต้องเสีย 
  4) ขนาดพืน้ท่ีของหน่วยภาษีทรัพย์สนิท่ีต้องเสีย 
  5) ขนาดพืน้ท่ีของหน่วยภาษีทรัพย์สินท่ีต้องเสีย ท่ีมีการกัน้รัว้ ทําทางเท้าหรือ
ถนน หรือมีสิง่ก่อสร้างบน 
  6) ขนาดพืน้ท่ีของหน่วยภาษีทรัพย์สินท่ีต้องเสีย ท่ีมีการปกป้องโดยสิ่งปลกูสร้าง
หรืออํานวยความสะดวก ซึง่สร้างหรือให้บริการโดยหน่วยงานปกครองท้องถ่ิน 
  7) จํานวนของถงัเก็บนํา้หรือของเสียภายในหน่วยภาษีทรัพย์สนิท่ีต้องเสีย 
  8) จํานวนบคุคลท่ีพกัอาศยัในหน่วยภาษีทรัพย์สนิท่ีต้องเสีย 
 หน่วยงานปกครองท้องถ่ินจะต้องทําการพิจารณาตดัสินใจสําหรับจํานวนทัง้หมดของ

ทัง้รายรับและรายจ่ายท่ีจะเกิดขึน้ในแต่ละปี และให้ทางเลือกในการระดมทุนให้กับรายจ่ายท่ีจะ
เกิดขึน้ โดยเลือกใช้เคร่ืองมือและวิธีในการระดมทนุตามท่ีกลา่วมาข้างต้นแล้วนัน้ นอกจากนัน้แล้ว 
ยงัจะต้องเลือกจํานวนเงินท่ีต้องการระดมทนุเรียกเก็บผ่านจากภาษีทรัพย์สิน และการตดัสินใจนี ้
จะได้รับการพิจารณาเห็นชอบว่าควรจะเลือกใช้ระบบการจดัเก็บภาษีทรัพย์สินแบบไหน (มลูค่า
ท่ีดนิ มลูคา่ต้นทนุ หรือมลูคา่คา่เช่ารายปี) 
 หากพิจารณาระบบการจดัเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศนิวซีแลนด์ในปัจจุบนั ระบบ
การจดัเก็บแบบมลูคา่คา่เช่ารายปีนัน้มกัจะถกูใช้มากท่ีสดุ ในเขตท่ีมีประชากรหนาแน่น ในขณะท่ี
เมืองหลกั 4 เมืองในนิวซีแลนด์ ได้แก่ โอ๊คแลนด์, เวลลิงตนั, ไครส์เชิรส์ และดนูดิน เลือกท่ีจะใช้ทัง้
มลูคา่ต้นทนุและมลูคา่คา่เช่ารายปี ในการจดัเก็บภาษีทรัพย์สนิ 
 จากท่ีได้กลา่วมานี ้การจดัเก็บภาษีทรัพย์สนิในประเทศนิวซีแลนด์กบัประเทศไทยนัน้มี
ข้อแตกต่างกันมาก เช่น อํานาจในการจัดเก็บของท้องถ่ิน การประเมินทรัพย์สิน และอตัราภาษี 
เป็นต้น ซึ่งหากนํามาปรับใช้กับระบบภาษีท้องถ่ินของประเทศไทยนัน้ น่าจะเป็นการเพิ่มรายได้
ภาษีให้กบัท้องถ่ินเป็นจํานวนมาก อย่างไรก็ดี การมุ่งท่ีจะจดัเก็บภาษีท้องถ่ินเพ่ือเป็นรายได้ของ
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ท้องถ่ินเพียงอยา่งเดียวนัน้ ผู้ศกึษาเห็นว่า ก็ไม่อาจสร้างความเจริญให้แตล่ะท้องถ่ินได้ เพราะขาด
ซึง่กระบวนการดงึดดูให้ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เข้าไปลงทนุในท้องถ่ินนัน้ ๆ แตอ่ยา่งใด 
 
 3.9.2 การสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในตา่งประเทศ 
  3.9.2.1 ประเทศสหรัฐอเมริกา 
  ภาษีทรัพย์สินในประเทศสหรัฐอเมริกาจะดําเนินการจดัเก็บจากผู้ มีกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพย์สินทุกชนิดท่ีมีมูลค่าแลกเปล่ียน ไม่ว่าทรัพย์สินนัน้จะมีรูปร่างหรือไม่ และจะอยู่ในความ
ครอบครองของตน หรือของบุคคลอ่ืน หรือทิง้ไว้ว่างเปล่าก็ตาม ซึ่งฐานของภาษีมีลกัษณะกว้าง
มาก อันจะส่งผลต่อทรัพย์สินประเภทใหม่ ๆ ท่ีเกิดขึน้ ก็อาจจะเสียภาษีโดยมิพักต้องแก้ไข
กฎหมายเพ่ือระบปุระเภททรัพย์สนิท่ีเกิดขึน้ใหม ่
  ตามหลกัการภาษีทรัพย์สินทัว่ไปของประเทศสหรัฐอเมริกาจะกําหนดอตัราภาษี

ทัง้ท่ีเป็นอตัราคงท่ีและอตัราไม่คงท่ี ซึง่จะพิจารณาจากงบประมาณคา่ใช้จ่ายประจําปี และรายได้
อ่ืนท่ีมิใช่รายได้จากภาษีทรัพย์สนิ ตามนโยบายของท้องถ่ินและนโยบายการเงินของประเทศ จึงได้
มีการกําหนดอตัราภาษีขัน้สูงไว้ โดยจะกําหนดเป็นร้อยละของมูลค่าทรัพย์สินหรืออาจกําหนด
อตัราเท่าใดตอ่ดอลลา่ร์74 
  สําหรับภาษีป้ายนัน้ ประเทศสหรัฐอเมริกามิได้จดัเก็บในส่วนของภาษีทรัพย์สิน
แตอ่ยา่งใด ทัง้นี ้ประเทศสหรัฐอเมริกาจะมุง่ควบคมุป้ายบริเวณทางหลวง หรือบริเวณภายนอก (ท่ี
โล่งแจ้ง) ซึ่งจะต้องขออนุญาตการติดตัง้ป้าย อาทิ ในรัฐแคลิฟอร์เนีย ซึ่งจะกําหนดขนาด ท่ีตัง้ 
ลักษณะของป้าย และต้องไม่รบกวนสมาธิผู้ ขับข่ียานพาหนะ โดยเจ้าของป้ายจะเป็นผู้ เสีย
ค่าธรรมเนียม อย่างไรก็ตาม ป้ายโฆษณาการขายหรือการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีตัง้อยู่บน
อสงัหาริมทรัพย์นัน้ และป้ายท่ีแสดงช่ือเจ้าของสถานท่ี ป้ายเหลา่นีเ้ป็นป้ายท่ีไมต้่องขออนญุาต75 
  จากการศึกษาพบว่า มลรัฐนิวยอร์กแห่งประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีมาตรการ
สําหรับการก่อสร้างอาคารใหม ่ในการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงันี ้76 
 

                                                  
74 สรุปจาก อเนก เธียรถาวร, เร่ืองเดียวกนั, 2509, น. 21-28. 
75 http://www.dot.ca.gov/ 
76 สรุปจาก ปกิต แพร่ชินวงศ์, ปัญหาบางประการในการนําภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างมาแทนท่ีภาษี

โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบํารุงท้องท่ี, วิทยานิพนธ์มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 
2552, น. 110-117. 
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   1) การยกเว้นภาษีอสงัหาริมทรัพย์บางสว่น 
   การก่อสร้างใหม่ ๆ ของทรัพย์สินท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัโดยอนญุาตยินยอมให้
สทิธิประโยชน์โดยการยกเว้นภาษี เช่น 
     (1) อาคารท่ีเป็นการก่อสร้างใหม่มีหลายหน่วยท่ีอยู่อาศัย        
(3 ยนิูตขึน้ไป) โดยไม่ใช้เพ่ือการค้าหรือวตัถปุระสงค์ทางด้านอาชีพของผู้อยู่อาศยั โดยได้รับสิทธิ
ประโยชน์เป็นเวลา 3 ปี 
     (2) อาคารจะต้องเป็นการก่อสร้างใหม่หรือปรับปรุงให้แข็งแรง
ขึน้ ทําให้เพิ่มราคาประเมินอย่างน้อยร้อยละ 40 และมีเจ้าของเป็นผู้ ครอบครองโดยไม่ใช้เพ่ือ
การค้าหรืออาชีพสิง่ปลกูสร้างได้รับสทิธิประโยชน์เป็นระยะเวลา 2 ปี 
   2) การลดหยอ่นภาษีทรัพย์สนิภายใต้โปรแกรมฟืน้ฟทูางการค้า 
   การลดหย่อนภาษีทรัพย์สินนีป้ระกอบด้วยหลาย ๆ องค์ประกอบท่ี
ออกแบบมาเพ่ือเพิ่มผู้ เช่าให้เข้ามาครอบครองอนัเป็นการลดอาคารเก่า ๆ โดยมีเง่ือนไข ดงันี ้
     (1) ท่ีดนิและสิง่ปลกูสร้างต้องใช้เป็นสํานกังาน หรือร้านค้าปลีก 
     (2) การให้เช่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง จะต้องมีระยะเวลาเช่า
อยา่งน้อย 3 ปี 5 ปี หรือ 10 ปี 
     (3) รายจ่ายจะต้องมีอย่างน้อยท่ีสุด 5 ดอลล่าร์ 10 ดอลล่าร์   
25 ดอลล่าร์ หรือ 35 ดอลล่าร์ ต่อตารางฟุตของพืน้ท่ีเช่าขึน้อยู่กบัระยะเวลาท่ีให้เช่า จํานวนของ
ลกูจ้าง และบริเวณท่ีได้รับการลดหยอ่น 
     (4) ผู้ เช่าอาคารท่ีเอกชนเป็นเจ้าของสามารถย่ืนคําขอสิทธิ
ประโยชน์การลดหย่อน และถ้ามีคุณสมบตัิ จะได้สิทธิประโยชน์สําหรับการลดหย่อนพิเศษโดย
อตัโนมตั ิ
     (5) ผู้ เช่าอาคารท่ีรัฐเป็นเจ้าของ หรืออาคารทัง้หมดครอบครอง
โดยบริษัทลกูโดยมีเจ้าของคือบริษัทแม ่อาจมีคณุสมบตัสํิาหรับการลดหยอ่นพิเศษ 
     (6) คําขอต้องย่ืนภายใน 180 วนันบัแตเ่ร่ิมการเช่า 
     (7) หลักฐานรายจ่าย  และจํานวนลูกจ้างจะต้อง ย่ืนโดย
กําหนดเวลาท่ีชอบด้วยกฎหมาย 
   โดยมีลกัษณะของการลดหยอ่นภาษีทรัพย์สนิ ดงันี ้
     (1) สิทธิประโยชน์การลดหย่อนภาษีทรัพย์สิน ซึง่การลดหย่อน
ใน 3 ปีแรก เท่ากับภาษีทรัพย์สินในปีแรก (ฐานเป็นร้อยละของพืน้ท่ีท่ีครอบครองโดยผู้ เช่าท่ีดิน
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และสิง่ปลกูสร้างท่ีมีคณุสมบตัิ) แตจํ่ากดัอยู่ท่ีร้อยละ 2.5 ตอ่ตารางฟตุ ในปีท่ีสองและปีท่ีสามของ
ระยะเวลาลดหย่อน 3 ปี สิทธิประโยชน์เท่ากับ 2/3 และ 1/3 ตามลําดบัของการลดหย่อนภาษี
แรกเร่ิม 
     (2) การลดหย่อนพิเศษสําหรับการเช่าทางการค้าเป็นระยะเวลา 
36 หรือ 60 เดือนจะเท่ากบัฐานการเช่า 12 เดือนแรก (เรียกวา่ฐานปี) สทิธิประโยชน์ 60 เดือน สทิธิ
ประโยชน์ปีท่ีสองและปีท่ีสาม เท่ากบัปีแรกท่ีมีการลดหย่อนพิเศษ 2 ปี สดุท้ายของสิทธิประโยชน์
ภายใต้ทัง้โปรแกรม 36 และ 60 เดือน โดยทัว่ไปเท่ากบั 2/3 และ 1/3 ตามลําดบัของการหกัออก
พิเศษแรกเร่ิม 
   3) การลดหย่อนภาษีทรัพย์สินสําหรับการเช่าสถานทางการค้าและการ
อตุสาหกรรม 
   การลดหย่อนภาษีทรัพย์สินนีกํ้าหนดไว้สําหรับการลดภาษีทรัพย์สิน

ปรับปรุงใหม่ สําหรับอาคารสําหรับการค้า หรืออตุสาหกรรม หรือการขยายสญัญาเช่า ไม่รวมถึง
ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างครอบครอง หรือใช้สําหรับขายปลีก โรงแรม หรือวตัถุประสงค์เพ่ือการอยู่
อาศัย การลดหย่อนภาษีท่ีต่อเน่ืองกับผู้ เช่า เช่น การลดหย่อนในการให้เช่า เป็นต้น โดยมี
คณุสมบตัสํิาหรับการลดหยอ่น ดงันี ้
     (1) ท่ีดนิและสิง่ปลกูสร้างจะต้องไม่ได้ใช้เพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศยั หรือ
อาคารท่ีใช้ร่วมท่ีสร้างก่อน วนัท่ี 1 มกราคม ค.ศ. 1999 และพืน้ท่ีรวมทัง้หมด 25,000 ตารางฟุต 
หรือมากกวา่ 
     (2) จํานวนน้อยท่ีสดุการปรับปรุงของท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างถกู
กําหนดหลากหลายโดยระยะยาวของการเช่าและจํานวนของลูกจ้างท่ีตัง้อยู่ในท่ีดินและสิ่งปลูก

สร้าง 
   การลดหย่อนลกัษณะนีจ้ะลดหย่อน 5 ปี โดยการลดหย่อนภาษีในปีแรก
เท่ากบัภาษีอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเป็นอยู่จริงต่อตารางฟุต สงูขึน้เป็น 2.5 ดอลล่าร์ต่อตารางฟุต การ
ลดหย่อนภาษีในปีท่ี 2 และปีท่ี 3 เท่ากบัปีแรก การลดหย่อนในปีท่ี 4 และ 5 เท่ากบั 2/3 และ 1/3 
ตามลําดบัของการลดหยอ่นภาษีแรกเร่ิม 
  3.9.2.2 ประเทศสงิค์โปร์ 
  ภาษีทรัพย์สินในประเทศสิงคโปร์จะดําเนินการจดัเก็บจากทรัพย์สิน อาทิ บ้าน  
อพาร์ตเมนท์ โรงงาน แฟลต ร้านค้า ท่ีดิน และสํานกังาน เป็นต้น ซึง่จะคํานวณเป็นรายปีในอตัรา
ร้อยละ 10 ของคา่รายปีของทรัพย์สนิ 
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  เจ้าของทรัพย์สินจะเป็นผู้ ท่ีมีหน้าท่ีต้องชําระภาษีทรัพย์สิน และหมายความ

รวมถึง ผู้ รับค่าเช่าจากท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ท่ีปรากฏอยู่ในบญัชี เช่น ตวัแทน ผู้ จัดการ
ทรัพย์สิน ผู้แทนของผู้ ถือกรรมสิทธ์ิตามกฎหมาย หรือผู้ ท่ีช่ือปรากฏอยู่ในรายการประเมิน เป็นต้น 
จะถือวา่เป็นเจ้าของ นอกจากนีเ้จ้าของยงัหมายรวมถึงผู้ ถือกรรมสทิธ์ิตามกฎหมายด้วยเช่นกนั 
  ค่ารายปี (Annual Value) หมายถึง การประเมินค่าเช่ารายปีท่ีจะได้รับถ้า
ทรัพย์สนิถกูนําออกให้เช่า ซึง่การกําหนดคา่รายปีนัน้ จะกําหนดด้วยวิธีการเดียวกนัไม่ว่าทรัพย์สิน
นัน้จะให้เช่าหรือไม่ และเจ้าของเป็นผู้อยู่อาศยัเองทัง้หมดหรือเป็นทรัพย์สินว่างก็ตาม ทัง้นี ้เม่ือสิ่ง
ปลกูสร้างถกูรือ้ถอน การประเมินจะเพิ่มสงูขึน้เม่ือท่ีดนิด้อยพฒันา หรือท่ีดนิวา่ง คา่รายปีของท่ีดิน
ถกูกําหนดไว้ร้อยละ 5 ของการประเมินราคาตลาดของท่ีดนิ 
  สําหรับป้ายนัน้ ประเทศสิงคโปร์จะมีข้อห้ามพอสมควร รวมถึงการห้ามติดตัง้บน
ทางเท้า เช่น ป้ายเคร่ืองหมายทัว่ไป เพ่ือการโฆษณาสินค้าหรือบริการ จะต้องไม่ติดท่ีสาธารณะ 
เสาไฟฟ้า เกาะกลางถนน ในกรณีป้ายผ้า ห้ามติดตัง้เกิน 3 เดือน และต้องมีการบํารุงรักษาให้ดี 
ติดตัง้ใจกลางเมืองต้องติดในอาคารเท่านัน้ และพืน้ท่ีต้องไม่เกิน 30 ตารางเมตร เว้นแตจ่ะได้รับ
การรับรองจากวิศวกร และป้ายท่ีใช้แสงไฟจะต้องไม่เป็นแสงท่ีวบูวาบ และต้องห่างจากสญัณาณ
ไฟจราจร และกําหนดระยะห่างจากพืน้ ซึง่ต้องปิดท่ีผนงัอาคารด้านนอกและไม่ย่ืนออกมา รวมถึง
ป้ายภาพเคล่ือนไหวจะอนุญาตให้ใช้ไฟน้อยมาก ในการติดตัง้ป้ายนัน้ เจ้าของป้ายจะต้องขอ
อนญุาตตดิตัง้ก่อน โดยเสียคา่ธรรมเนียม ซึง่เป็นการเน้นการควบคมุเร่ืองการติดตัง้มากกว่ารายได้
จากการตดิตัง้ป้าย 
  อนึ่ง เม่ือ ปี 1987 ประเทศสิงคโปร์ได้เร่ิมใช้มาตรการยกเว้นจดัเก็บภาษีทรัพย์สิน
สําหรับท่ีดินท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาครัง้แรก โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือช่วยธุรกิจต่าง ๆ ให้ผ่านพ้น
วิกฤตทางเศรษฐกิจระหว่างปี 1986-1987 ซึ่งหลงัจากนัน้มาตรการดงักล่าวได้ถูกยกเลิกไปในปี 
1995 (ยกเว้นอาคารท่ีได้รับอนญุาตก่อนหน้านีแ้ล้ว)77 
  แต่หลงัจากนัน้ได้คืนสิทธ์ิมาตรการดงักล่าวอีกครัง้ใน ปี 1998 เน่ืองมาจาก

ผลกระทบเศรษฐกิจตกต่ําในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ต่อไปได้ทําการยกเลิกในปี 2000 เน่ืองจาก

ตลาดอสงัหาริมทรัพย์กลบัมาฟืน้ตวัอีกครัง้ หลงัจากนัน้ทางรัฐบาลทําการตดัสินใจท่ีจะไม่คืนสิทธ์ิ
โครงการยกเว้นจดัเก็บภาษีทรัพย์สินสําหรับอาคารท่ีได้รับอนญุาตแล้ว ซึง่ได้รับการยกเว้นเม่ือครัง้

                                                  
77 สรุปจาก Inland Revenue Authority of Singapore, “Reinstatement of Property Tax 

Exemption for Approved Building Projects” 2001. 
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ท่ีมาตรการยกเว้นจดัเก็บภาษีทรัพย์สินสําหรับท่ีดินท่ีอยู่ระหว่างการพฒันานัน้ถกูยกเลิกไปเม่ือปี 
1995 ทําการให้พิจารณาข้อสรุปในเร่ืองดงักลา่วยงัคงค้างอยู ่
  หลังจากนัน้ รัฐบาลได้ทําการพิจารณาข้อสรุปในเร่ืองการยกเว้นจัดเก็บภาษี
ทรัพย์สินให้กับอาคารท่ีได้รับอนุญาตแล้วเป็นท่ีเรียบร้อย ซึ่งโครงการนีถู้กพิจารณาว่าเป็น
เคร่ืองมือท่ีมีประโยชน์ในการสง่เสริมความพยายามท่ีจะดงึดดูโครงการอสงัหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่

ให้เข้ามาลงทุนในประเทศสิงคโปร์ ซึ่งจะเป็นการสร้างโอกาสทางธุรกิจและผลประโยชน์ให้กับ
ประเทศสงิคโปร์ ดงันัน้ ทางรัฐบาลจงึทําการคืนสทิธ์ิในการยกเว้นจดัเก็บภาษีในเร่ืองดงักลา่ว 
  เง่ือนไขสําหรับการยกเว้นจดัเก็บภาษีทรัพย์สินให้กบัอาคารท่ีได้รับอนุญาตแล้ว 
ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
   1) สําหรับอาคารใด ๆ ก็ตาม ท่ีจะสามารถผ่านเกณฑ์เป็นอาคารท่ีจะได้รับ
สทิธ์ิในการยกเว้นจดัเก็บภาษีทรัพย์สินให้กบัอาคารท่ีได้รับอนญุาตแล้วนัน้ จะต้องมีคณุสมบตัิทกุ
ข้อตรงตามเง่ือนไข ดงัตอ่ไปนี ้
     (1) วันท่ีเร่ิมต้นงานก่อสร้างฐานรากจะต้องเป็นภายในหรือ
หลงัจากวนัท่ี 1 พฤษภาคม ค.ศ. 2001 
     (2) จะต้องได้รับการสนับสนุนจากทางคณะกรรมการพัฒนา
เศรษฐกิจ 
     (3) จํานวนมูลค่าของโครงการต้องไม่น้อยกว่า  500 ล้าน
ดอลลาร์สงิคโปร์ (ไมร่วมถึงราคาของท่ีดนิ) 
   2) สําหรับอาคารท่ีมีจํานวนมลูค่าโครงการน้อยกว่า 500 ล้านดอลลาร์

สิงคโปร์ (ไม่ผ่านเกณฑ์เง่ือนไขในข้อ ค) ข้างบนได้) สามารถผ่านเกณฑ์เป็นอาคารท่ีจะได้รับสิทธ์ิ
ได้ ถ้ารัฐมนตรีมีความเห็นชอบว่าโครงการนัน้จะสามารถสร้างโอกาสทางธุรกิจและผลประโยชน์
ให้กบัประเทศสงิคโปร์ได้ 
  สําหรับการยกเว้นจดัเก็บภาษีทรัพย์สินนีมี้ระยะเวลา ต่อเม่ืออาคารได้รับสถานะ
ให้เป็นอาคารท่ีได้รับสิทธ์ิยกเว้นการจัดเก็บภาษีจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังแล้ว 
ระยะเวลาของการยกเว้นจัดเก็บภาษีจะเร่ิมตัง้แต่วันท่ีเร่ิมต้นงานก่อสร้างฐานรากของอาคาร 
จนกระทัง่ 
   1) วนัท่ีครบกําหนดระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีเร่ิมต้นงานก่อสร้างฐาน
ราก หรือ 
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   2) วนัท่ีได้รับการอนุญาตให้เข้าพักอาศยัชั่วคราว หรือถ้ายังไม่ได้รับการ
อนญุาตให้เข้าพกัอาศยัชัว่คราว สามารถใช้วนัท่ีได้รับการรับรองการก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์ 
 



 
 

บทที่  4 
วเิคราะห์ภาษีท้องถิ่นต่อการพฒันาธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ (ประเภทอาคาร) 

 
 ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นภาคธุรกิจท่ีมีการถือครองอสงัหาริมทรัพย์มากท่ีสุด

ภาคหนึ่ง ซึ่งทัง้การถือครองและการโอนเปลี่ยนมืออสังหาริมทรัพย์ของผู้ ประกอบการธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์จะเป็นการสร้างรายได้ให้แก่องค์กรปกครองท้องถ่ินต่าง ๆ ซึง่ในสภาวะปัจจบุนันี ้
ประเทศไทยกําลงัประสบปัญหาการพฒันาท่ีก่อให้เกิดการกระจกุตวัของความเจริญและทรัพยากร

ตา่ง ๆ ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และจากผลกระทบของวิกฤตเศรษฐกิจ สง่ผลกระทบตอ่
การพฒันาในระดบัท้องถ่ิน ซึง่หากมีการสง่เสริมการลงทนุในภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งอสงัหาริมทรัพย์ในแนวสงู (อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารต่าง ๆ ) อนัจะส่งผลดีต่อการ
พฒันาในระดบัท้องถ่ินและแนวทางการขยายเมือง อีกทัง้ อาจสนบัสนุนการนําอาคารท่ีก่อสร้าง
ค้างไว้กลบัมาใช้ประโยชน์ได้ แตก่ฎหมายภาษีท้องถ่ินได้ประกาศใช้บงัคบัมาเป็นเวลานาน และได้
กําหนดอัตราภาษีไว้คงท่ี  ซึ่งไม่สอดคล้องกับหลักความสามารถในการชําระภาษีท่ีผู้ มี
ความสามารถมากต้องชําระภาษีในอตัราท่ีมากกวา่ผู้ ท่ีมีความสามารถน้อย อนัไม่เป็นธรรมในการ
แข่งขนัทางการค้า และอาจเป็นมลูเหตใุห้เกิดการสะสมท่ีดินมากขึน้ รวมถึงไม่สามารถตอบสนอง
การเปิดเสรีทางการค้า ตามท่ีประเทศไทยได้เข้าเป็นสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
 จากการศึกษาภาษีท้องถ่ินของต่างประเทศพบว่ามีความยืดหยุ่นและสอดคล้องกับ

หลกัความเป็นอิสระทางการคลงัขององค์กรความร่วมมือและพฒันาทางเศรษฐกิจ หรือท่ีเรียกว่า 
OECD (Organization for Economic Cooperation and Development) ซึง่หากองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ินมีอิสระในการจัดการทรัพยากรของตนเองได้อย่างเต็มท่ี และจะส่งผลให้เกิดการ
กระจายอํานาจอยา่งแท้จริงตามเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจกัรไทย 
 
4.1 ความสาํคัญของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้สามารถเป็นท่ีมาของแหล่งรายได้ท่ีสําคญัของท้องถ่ิน 
เน่ืองจากภาษีท้องถ่ินนัน้จดัเก็บในรูปแบบทรัพย์สนิ และภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้มีศกัยภาพท่ี
อาจสร้างรายได้ด้านอ่ืนให้แก่ท้องถ่ินด้วย รวมถึงการลงทุนของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ใน
ตา่งจงัหวดันัน้จะช่วยสง่เสริมให้เกิดผลดีในด้านตา่ง ๆ ตอ่เศรษฐกิจภมูิภาค ดงัตอ่ไปนี ้
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 4.1.1 การกระจายรายได้สูภ่มูิภาค 
 เม่ือมีการลงทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในตา่งจงัหวดั ก็จะก่อให้เกิดการก่อสร้าง 
ซึ่งจําเป็นจะต้องพึ่งพาวสัดุก่อสร้างในท้องถ่ิน เพ่ือเป็นการประหยดัค่าเดินทางขนส่ง ดงันัน้จึง
สง่ผลให้เกิดรายได้ตอ่ธุรกิจในภมูิภาคเพิ่มขึน้ เช่น ธุรกิจจําหน่ายวสัดกุ่อสร้างทัง้อิฐ หิน ปนู ทราย 
เหลก็ กระเบือ้ง และกระจก เป็นต้น 
 หลงัจากเม่ือการก่อสร้างแล้วเสร็จและขายอสงัหาริมทรัพย์ให้กบัผู้ซือ้ ก็จะนํามาซึง่การ
ใช้จ่ายเพ่ือการตกแต่งบ้านหรือเพ่ืออยู่อาศยั ซึ่งธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองตามมาหลงัจากโอนท่ีอยู่อาศยั 
เช่น  ธุรกิจด้านออกแบบสถาปัตยกรรมทัง้ภายในและภายนอก ธุรกิจเฟอร์นิเจอร์ ธุรกิจ
เคร่ืองใช้ไฟฟ้า และธุรกิจค้าปลีกค้าสง่ เป็นต้น 
 
 4.1.2 การจ้างแรงงานท้องถ่ิน 
 เม่ือมีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ ก็มีความจําเป็นจะต้องจ้างแรงงานเพ่ือทําการก่อสร้าง 
จึงเป็นท่ีมีในการจ้างแรงงานท้องถ่ินท่ีเพิ่มสูงขึน้ และนํามาซึ่งรายได้ท่ีเพิ่มขึน้ของประชากรใน
ท้องถ่ิน รวมทัง้การกระจายรายได้ท่ีเพิ่มมากขึน้ จึงก่อให้เกิดธุรกิจประเภทใหม่ ๆ ในภมูิภาคขึน้ 
เช่น ธุรกิจค้าปลีก ธุรกิจห้างสรรพสนิค้า และธุรกิจธนาคาร เป็นต้น ซึง่ล้วนแล้วแตนํ่ามาซึง่การจ้าง
งานของแรงงานท้องถ่ินท่ีเพิ่มขึน้เช่นกนั 
 
 4.1.3 การกระตุ้นการใช้จ่ายในภมูิภาค 
 เม่ือเกิดการใช้จ่ายท่ีเพิ่มมากขึน้หรือการจ้างงานท่ีมากขึน้ในภูมิภาคนัน้ ก็จะส่งผลต่อ
การจดัเก็บภาษีเงินได้ประจําปี ภาษีมลูคา่เพิ่ม ภาษีสรรพสามิต และค่าธรรมเนียมของหน่วยงาน
ท้องถ่ินท่ีเพิ่มขึน้ตามมาด้วยเช่นกนั ซึง่ส่งผลตอ่รายได้มวลรวมของท้องถ่ินนัน้ ๆ เพ่ือนํามาใช้ใน
การพฒันาสาธารณูปโภคด้านต่าง ๆ เช่น สาธารณสขุ การศึกษา และการรักษาสิ่งแวดล้อม เป็น
ต้น ให้กบัประชากรในท้องถ่ินตอ่ไป 
 
 4.1.4 การลดลงของการย้ายถ่ินฐาน 
 เม่ือเกิดการพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจภูมิภาคท่ีเพิ่มมากขึน้ จากการลงทุนด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ในตา่งจงัหวดัแล้ว ก็จะสง่ผลให้เกิดการพฒันาตอ่เศรษฐกิจภมูิภาคท่ียัง่ยืน รวมทัง้
ความเจริญในด้านตา่ง ๆ ความเหล่ือมลํา้ท่ีน้อยลงในภมูิภาค ก็จะสง่ผลให้ประชากรในท้องถ่ินไม่
มีความจําเป็นต้องย้ายถ่ินฐานมาทํางานในเมือง 
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 ตามท่ีผู้ศึกษาได้กล่าวมาข้างต้นนีมี้ความสอดคล้องกบับทความของนายสมัมา คีตสิน 
ผู้ อํานวยการศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ กล่าวว่า “การเข้าไปลงทนุใน
ภูมิภาคของผูป้ระกอบการอสงัหาริมทรพัย์รายใหญ่จะส่งผลดีต่อการพฒันาในทอ้งถ่ินนัน้ ๆ เพราะ
ผูป้ระกอบการเหล่านีล้้วนมีประสบการณ์ มีความเชี่ยวชาญในการพฒันาทีอ่ยู่อาศยั เทคโนโลยี
การก่อสร้าง มีระบบบริหารจดัการทีดี่ ซ่ึงจะทําใหเ้ป็นการยกระดบัมาตรฐานทีอ่ยู่อาศยัในภูมิภาค
ใหดี้ข้ึน ทัง้นี ้ การลงทนุของผูป้ระกอบการรายใหญ่ไม่ว่าจะเป็นการลงทนุดา้นพฒันาทีอ่ยู่อาศยั 
ห้างสรรพสินค้า หรืออื่น ๆ ในภูมิภาคล้วนส่งผลดีทําให้เกิดการจ้างงานทัง้ในระดบัล่าง และ
แรงงานฝีมือ พนกังานบริษัท มีการซ้ือวสัดกุ่อสร้างและอปุกรณ์ต่าง ๆ ส่งผลให้เศรษฐกิจของ
ท้องถ่ินนัน้ ๆ เติบโตข้ึน ทําให้เกิดการกระจายตวัของเศรษฐกิจ แทนที่จะกระจุกตวัเฉพาะใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล นอกจากนี ้ ยงัทําให้ประชากรในทอ้งถ่ินไม่ตอ้งย้ายถ่ินฐานมา
ทํางานในเมือง ซ่ึงผูป้ระกอบการทีเ่ข้าไปลงทนุควรคํานึงการส่งเสริมและพฒันาสงัคมนัน้ ๆ ให้
ดว้ย”78 
 
4.2 วิเคราะห์เปรียบเทยีบภาษีท้องถิ่นของประเทศไทยกับต่างประเทศ 
 
 ตามเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยได้กําหนดให้มีการกระจาย

อํานาจสู่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ซึ่งจะมีการกระจายอํานาจด้านการบริหารและด้านการคลงั 
ทัง้ด้านรายได้และรายจ่าย เพ่ือให้ท้องถ่ินมีอิสระในการบริหารและจัดทําบริการสาธารณะให้
ประชาชนในท้องถ่ินของตน 
 แต่ด้วย ปัจจุบนัรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีดําเนินการจดัเก็บภาษีท้องถ่ิน
ด้วยตนเองนัน้มีสดัสว่นท่ีไม่เพียงพอตอ่การจดัทําบริการสาธารณะ ซึง่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน
ควรมีความเป็นอิสระทางการคลังอย่างแท้จริง โดยสามารถกําหนดอัตราได้ด้วยตน เพ่ือเพิ่ม
ประสทิธิผลในการจดัเก็บภาษีท้องถ่ิน 
 การเพิ่มประสทิธิผลของการจดัเก็บภาษีท้องถ่ินประการหนึง่ คือ การทําให้ประชาชนเห็น
ว่าภาษีท่ีจดัเก็บมิได้ก่อให้เกิดภาระแก่ประชาชนมากเกินไป โดยทัว่ไปสภาพความเจริญในทาง
เศรษฐกิจและสงัคมของชมุชนตา่ง ๆ ในพืน้ท่ีการปกครองแห่งหนึ่งย่อมมีความแตกตา่งกนัออกไป 
การท่ีองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินกําหนดอตัราภาษีให้มีเพียงอตัราเดียวและบงัคบัใช้กบัชมุชนตา่ง 

                                                  
78 ASTV ผู้จดัการออนไลน์, 24 ตลุาคม 2555, ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ต่างจงัหวดับททดสอบจดัสรรก่อน

ลงทนุตา่งประเทศ. 
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ๆ เป็นการทั่วไป แม้ว่าจะเป็นอัตราภาษีท่ีก่อให้เกิดความเป็นธรรมในทางกฎหมาย แต่หาก
พิจารณาถึงภาระภาษีท่ีแท้จริงท่ีประชาชนจะต้องจ่ายเม่ือเทียบกบัฐานะทางเศรษฐกิจแล้ว อาจ
ก่อให้เกิดความยากลําบากแก่ประชาชนบางกลุ่มบางพวก ประชาชนผู้ ด้อยโอกาสทางเศรษฐกิจ
อาจเห็นว่าภาระภาษีสูงเกินไปจนทําให้ความเต็มใจในการเสียภาษีให้แก่องค์กรปกครองส่วน

ท้องถ่ินลดลง หากสิง่นีเ้กิดขึน้แล้วยอ่มสง่ผลกระทบตอ่การจดัเก็บภาษีท้องถ่ินในระยะยาวได้79 
 วิธีการหนึ่งในการสร้างการยอมรับจากประชาชนในสถานการณ์เช่นนี  ้คือ การปรับ
โครงสร้างอตัราภาษีให้มีความยืดหยุน่และสอดคล้องกบัสภาพความเจริญทางเศรษฐกิจและสงัคม

ท่ีแตกตา่งกนัออกไป เช่น การจดัแบง่พืน้ท่ีจําแนกตามระดบัความเจริญในทางเศรษฐกิจและสงัคม 
จากนัน้จึงกําหนดอตัราภาษีท่ีจะจดัเก็บให้เป็นหลายอตัราตามสภาพความเจริญของพืน้ท่ีต่าง ๆ 
ฯลฯ เป็นต้น การกําหนดอตัราภาษีให้มีความยืดหยุ่นในลกัษณะเช่นนีย้่อมส่งผลให้ประชาชนเห็น
ว่าได้รับการปฏิบตัิจากองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีเป็นธรรมตามหลกัความสามารถในการเสีย

ภาษีอากร (มีมากจ่ายมาก มีน้อยจ่ายน้อย) จากประสบการณ์ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินท่ีได้
ดําเนินการลกัษณะดังกล่าวช่วยให้ระดบัการยอมรับของประชาชนเพิ่มสูงขึน้ และยังส่งผลให้
รายได้ภาษีในท้องถ่ินท่ีจดัเก็บเพิ่มสงูขึน้ด้วย 
 กรณีตวัอย่าง : องค์การบริหารส่วนตําบลบ้านสระ จังหวดัสุพรรณบุรี ได้ดําเนินการ
สํารวจพื้นที่โดยการจัดตัง้คณะกรรมการประเมินค่ารายปีจากตวัแทนขององค์การบริหารส่วน
ตําบล กํานนั ผูใ้หญ่บ้าน ราษฎรในชมุชน และหวัหน้าส่วนราชการในพืน้ที่จํานวนทัง้ส้ิน 23 คน
เพือ่ทําหนา้ทีกํ่าหนดค่ารายปีภาษีโรงเรือนและทีดิ่นใหยื้ดหยุ่นมีหลายอตัราตามระดบัความเจริญ
ของพื้นที่ในทางเศรษฐกิจและการใช้ประโยชน์จากที่ดินทรัพย์สิน ผลของการสํารวจของ
คณะกรรมการสามารถจดัแบ่งพืน้ทีอ่อกเป็น 2 เขต ไดแ้ก่ พืน้ทีเ่ขตชมุชนซ่ึงมีการกําหนดอตัราค่า
เช่ามาตรฐานเป็น 3 อตัรา คือ ตารางเมตรละ 7, 5, และ 3 บาทข้ึนอยู่กบัสภาพการใชป้ระโยชน์
พืน้ทีเ่หล่านัน้ และพืน้ทีเ่ขตนอกชมุชนทีมี่ความหนาแน่นของประชากรในระดบัต่ําซ่ึงกําหนดอตัรา
ค่าเช่าเป็นมาตรฐานอตัราเดียว คือ ตารางเมตรละ 2 บาท 
 ผลจากการกําหนดอัตราภาษีให้มีความยืดหยุ่นดงักล่าวทําให้ระดับการยอมรับของ

ประชาชนมีเพิ่มมากขึน้อนัส่งผลให้รายได้ท้องถ่ินท่ีจดัเก็บมีเพิ่มสงูขึน้ ในกรณีขององค์การบริหาร

                                                  
79 ศุภชัย ยาวะประภาษ, พิพัฒน์ ไทยอารี, และวีระศักด์ิ เครือเทพ, นานาทรรศนะว่าด้วยรัฐ

ประศาสนศาตร์ : รวมบทความทางวิชาการด้านการคลังสาธารณะและการเมืองการปกครองท้องถิ่น
เพ่ือเป็นเกียรติแด่ศาสตราจารย์ ดร.จรัส สุวรรณมาลา, ภาควิชารัฐประศาสนศาสตร์ คณะรัฐศาสตร์ 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, กรุงเทพมหานคร: 2548, หน้า 1-69. 
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ส่วนตําบลบ้านสระ จดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินในปี 2544 ได้ประมาณ 10,000 บาท เม่ือได้
ปรับปรุงอัตราภาษีใหม่ในปี 2546 แล้วส่งผลให้องค์การบริหารส่วนตําบลบ้านสระ จัดเก็บได้
เพิ่มขึน้เป็นจํานวน 110,254 บาท และจํานวนผู้ เสียภาษีในระบบเพิ่มขึน้จากเดิมจํานวน 17 ราย
เป็น 161 รายในช่วงระยะเวลาเดียวกนั 
 ซึง่สอดคล้องกบัระบบภาษีทรัพย์สินของประเทศนิวซีแลนด์ท่ีมีความยืดหยุ่น เน่ืองจาก
ระบบการจดัเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศนิวซีแลนด์นัน้สามารถประเมินจากมลูค่าท่ีดิน มลูค่า
ต้นทุน มลูค่ารายปี และมลูค่าท่ีเพิ่มขึน้ และกําหนดอตัราภาษีให้สอดคล้องกับบริบทของสภาพ
เศรษฐกิจในแตล่ะท้องถ่ินได้ด้วยตนเอง อนัแสดงให้เห็นถึงความมีอิสระทางการคลงัอยา่งแท้จริง 
 แต่สําหรับประเทศไทยนัน้ อัตราภาษีจะถูกกําหนดไว้ตายตัวแล้ว และกฎหมายท่ีใช้
บงัคบัอยู่ในปัจจุบนันี ้ท้องถ่ินก็ไม่มีอํานาจในการปรับเปล่ียนอตัราดงักล่าว ท้องถ่ินเพียงเป็นผู้ มี
อํานาจในการจดัเก็บและเป็นรายได้ของแต่ละท้องถ่ินเท่านัน้ รวมถึงภาษีโรงเรือนจะประเมินจาก
คา่รายปีเท่านัน้ และภาษีบํารุงท้องท่ีนัน้ มลูคา่ท่ีดนิก็ถกูประเมินไว้นาน มากกวา่ 30 ปีแล้ว รวมถึง
ภาษีป้ายนัน้ก็มุ่งจัดเก็บเป็นรายได้ แต่ต่างประเทศมุ่งท่ีจะควบคุมมากกว่าจัดเก็บเป็นรายได้ 
ประกอบกบัสภาพแห่งปัญหาท่ีได้กลา่วไว้ข้างต้น ผู้ศกึษาเช่ือวา่ กฎหมายภาษีท้องถ่ินของประเทศ
ไทยฉบบัปัจจุบนันีบ้างส่วน ไม่อาจสร้างความเข้าใจและนําไปสู่การยอมรับและเต็มใจในการเสีย
ภาษีตามหลกัความสามารถของประชาชนในพืน้ท่ีได้ และไม่เอือ้อํานวยประโยชน์ ในการส่งเสริม
การลงทนุทางด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์อยา่งแท้จริง หากมีการจดัเก็บอยา่งเคร่งครัด 
 มาตรการรายจ่ายทางภาษีย่อมเป็นเคร่ืองมือชิน้หนึ่งท่ีส่งผลดีให้เกิดการเปล่ียนแปลง

ตามนโยบายของรัฐ เช่น ประเทศสิงคโปร์ได้ยกเว้นจัดเก็บภาษีทรัพย์สินให้กับอาคารท่ีได้รับ
อนุญาตแล้ว โดยยอมรับว่าเป็นเคร่ืองมือท่ีมีประโยชน์ในการส่งเสริมโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ขนาดใหญ่ให้เข้ามาลงทนุในประเทศสงิคโปร์ ซึง่จะเป็นการสร้างโอกาสทางธุรกิจและผลประโยชน์
ให้กบัประเทศ และประเทศสหรัฐอเมริกาได้ใช้มาตรการรายจ่ายภาษี ด้วยการจดัตัง้เขตเศรษฐกิจ
พิเศษ (Enterprise Zones) ขึน้ โดยมุ่งสง่เสริมธุรกิจขนาดเล็กและธุรกิจท่ีเปิดใหม่ เน่ืองจากธุรกิจ
ขนาดใหญ่หรือท่ีดําเนินการอยู่แล้วมกัไม่ค่อยมีความตัง้ใจในการย้ายพืน้ท่ี เพราะจะมีค่าใช้จ่ายท่ี
สูงกว่าเม่ือเทียบกับธุรกิจขนาดเล็กและธุรกิจท่ีเปิดใหม่ ซึ่งการเพิ่มขึน้ของธุรกิจจะส่งผลดีให้มี
ธุรกิจอ่ืน ๆ เข้ามาดําเนินการในเขตนี ้และการอํานวยความสะดวกในการเดินทาง ก็จะส่งผลให้
ระบบคมนาคมเพิ่มขึน้ รวมทัง้ ร้านค้า ร้านอาหาร และอ่ืน ๆ ก็จะเพิ่มขึน้ เพ่ือผู้พักอาศัยหรือ
คนทํางานในเขตนัน้ได้ใช้บริการ โดยการเพิ่มขึน้ของธุรกิจและร้านค้าใหม่ จะส่งผลดีในการจ้าง
งานเพิ่มขึน้ตามไปด้วยเช่นกนั 
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 แม้รายได้จากภาษีทรัพย์สินของรัฐบาลท้องถ่ินจะลดลง แต่ว่ามูลค่าท่ีเพิ่มขึน้ของ
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีตามมาหลงัจากนัน้ก็จะช่วยคํา้จุนในส่วนรายได้ท่ีลดลง และสามารถลดเงิน
อดุหนนุคนว่างงานของรัฐบาลกลางลงได้ รวมทัง้รายได้ของรัฐบาลท้องถ่ินจากยอดขายท่ีมากขึน้
ของอสงัหาริมทรัพย์ในเขตนัน้ ซึ่งจะทําให้การสูญเสียรายได้ดงักล่าวอาจจะแค่เล็กน้อยหรือไม่
เกิดขึน้เลย และเป็นปัจจยัท่ีจะช่วยแบง่เบาภาระคา่ใช้จ่ายของรัฐบาลกลาง80 
 ทัง้นี ้จากการศกึษาพบว่า ภาษีท้องถ่ินของประเทศไทยนัน้ยงัไม่มีมาตรการส่งเสริมการ
ลงทนุด้านนีอ้ย่างเป็นรูปธรรม และองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินก็ไม่สามารถปรับอตัราภาษีท้องถ่ิน
เพ่ือจูงใจให้ผู้ประกอบการเข้าไปลงทุนในท้องถ่ินของตนได้ และกฎหมายภาษีท้องถ่ินนัน้ก็ไม่
ส่งเสริมการลงทนุด้านนีเ้ช่นกนั เน่ืองจากกฎหมายว่าด้วยภาษีท้องถ่ินของประเทศไทยนัน้ขาดซึ่ง
หลกัเกณฑ์ภาษีอากรท่ีดี ย่อมไม่อาจให้ผู้ เสียภาษียอมรับและเต็มใจท่ีจะเสียภาษีเพ่ือท้องถ่ินได้ 
ประกอบกับอัตราภาษีโรงเรือนและท่ีดินสูง และคิดจากค่ารายปี ซึ่งถือว่าเป็นเงินได้ของ
ผู้ประกอบการ และจะต้องเสียภาษีเงินได้ประจําปีอีกชัน้หนึง่ 
 รวมถึง  ภาษีบํา รุงท้อง ท่ีนัน้ค่อนข้างส่ง เสริมให้มีการสะสมท่ีดิน  ซึ่ง โดยหลัก
เศรษฐศาสตร์แล้วท่ีดินมีอยู่อย่างจํากัด จึงอาจส่งผลให้มูลค่าท่ีดินสูงขึน้ และต้นทุนของ
ผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ก็สงูขึน้ สดุท้ายผู้บริโภคอยา่งเช่นผู้ศกึษา ก็ย่อมลําบากในการ
เป็นเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์สกัชิน้หนึ่ง รวมถึงการปลอ่ยทิง้ร้างไว้ ไม่นําท่ีดินมาพฒันานัน้ ย่อมถือ
ได้วา่เป็นผลเสียอยา่งหนึง่ สําหรับ ภาษีป้ายนัน้ตามปัญหาตวับทกฎหมายท่ีได้กลา่วมาข้างต้น ซึง่
เป็นการไมส่ง่เสริมการลงทนุธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แล้ว ก็ไมยื่ดหยุน่สําหรับการเปิดการค้าเสรีท่ีใกล้
จะมาถึง 
 ดงันัน้ ผู้ศกึษาจงึเห็นวา่ ไมอ่าจผลกัดนัให้การกระจายไปสูอ่งค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินได้
อย่างมีประสิทธิภาพ เน่ืองจากขาดซึง่ความอิสระทางการคลงั เป็นเหตใุห้แต่ละท้องถ่ินต้องได้รับ
เงินอดุหนนุจากรัฐบาล และอาจจําต้องอยูภ่ายใต้การควบคมุของรัฐบาล สง่ผลให้การจดัทําบริการ
สาธารณะนัน้ไมดี่เพียงพอสําหรับประชาชนในท้องถ่ินนัน้ ๆ 
 อนึ่ง การสร้างรายได้ให้ท้องถ่ินนัน้ นอกจากการท่ีท้องถ่ินมีอิสระทางการคลงัแล้ว การ
สง่เสริมให้ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เข้าไปลงทนุในแตล่ะท้องถ่ิน ยอ่มเป็นการสร้างรายได้ให้ทัง้ท้องถ่ิน
และรัฐบาลด้วยเช่นกัน และการจัดเก็บภาษีท้องถ่ินควรจะต้องมีตวับทกฎหมายท่ีรัดกุมชดัแจ้ง 

                                                  
80 สรุปจาก E. Scott Golden, “Enterprise Zones: New Life for the Inner City”, Harvard Journal 

of Law & Public Policy, 1981. 
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เคร่ืองมือท่ีทนัสมยั วิธีการท่ีถกูต้อง รวมทัง้เจ้าหน้าท่ีท่ีดําเนินการจดัเก็บท่ีมีความรู้ความสามารถ 
และความร่วมมือของประชาชนผู้ เสียภาษี 
 
ตารางที่ 4.1 สรุปเปรียบเทียบภาษีท้องถ่ินของประเทศไทยกบัตา่งประเทศ 

สาระสาํคัญ ประเทศไทย ต่างประเทศ 

1) อตัราภาษี อตัราเดียว หลายอตัรา 
2) ฐานภาษี ฐานเดียว หลายฐาน 
3) หนว่ยงานบริหารจดัการทางด้านการเงิน ไมมี่ มี 
4) มาตรการรายจ่ายภาษีอากร ไมมี่ มี 

 
4.3 แนวทางการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายภาษีท้องถิ่น 
 
 จากท่ีมาและปัญหาได้กล่าวมาทัง้หมดนี  ้ผู้ ศึกษาเห็นว่า กฎหมายภาษีท้องถ่ินได้
ประกาศบงัคบัใช้มาเป็นเวลานาน และไมมี่การปรับปรุงให้สอดคล้องกบัสภาพเศรษฐกิจและสงัคม
ของประเทศไทยในปัจจบุนั อีกทัง้ ไม่ส่งเสริมการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในท้องถ่ินต่าง ๆ 
ได้ หากมีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายเพ่ือให้อํานาจแก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีจะกําหนด
อตัราภาษีได้อยา่งยืดหยุน่ ก็จะสง่เสริมการลงทนุภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในท้องถ่ินนัน้ ๆ ได้มาก
ขึน้ ตามสมมตฐิานของผู้ศกึษานัน้เป็นความจริง 
 ดงันัน้ หากไม่มีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายภาษีท้องถ่ิน องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินตา่ง 
ๆ จะต้องดําเนินการจดัเก็บภาษีท้องถ่ินตามอตัราภาษีของแต่ละกฎหมายภาษีท้องถ่ินกําหนดไว้
เพียงประการเดียว จงึใคร่ขอนําเสนอให้มีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายภาษีท้องถ่ินท่ีใช้อยูใ่นปัจจบุนั 
ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
 
 4.3.1 ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ 
 เม่ือพิจารณาตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 แล้ว 
พบว่า กฎหมายในฉบบัปัจจบุนันีไ้ด้กําหนดอตัราภาษีไว้คงท่ี ในอตัราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี 
เป็นเหตใุห้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินตา่ง ๆ จึงต้องจดัเก็บตามอตัราภาษีนีเ้ท่านัน้ แต่ด้วยสภาพ
เศรษฐกิจและสงัคมของแตล่ะพืน้ท่ีมีความแตกตา่งกนั เช่น บางจงัหวดัมีรายได้ประชากรตอ่หวัสงู 
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บางจงัหวดัมีกิจกรรมการค้าชายแดนกับประเทศเพ่ือนบ้าน หรือบางจงัหวดัได้รับประโยชน์จาก
โครงการพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานของภาครัฐ เป็นต้น ก็ย่อมให้เกิดปัจจยัและต้นทนุท่ีแตกต่างกนั
ในการลงทุนประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งหากแต่ละองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสามารถ
กําหนดอัตราภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีเหมาะสมตามสภาวะพืน้ท่ีของตัวเองได้เอง ก็อาจเป็น
เคร่ืองมือหนึ่งท่ีสร้างแรงจูงใจให้ผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เข้ามาลงทุนในพืน้ท่ีของตน 
และจะเป็นอีกแนวทางหนึง่ท่ีสนบัสนนุให้เกิดความอิสระทางการคลงัอยา่งแท้จริง 
 ดงันัน้ ผู้ศึกษาจึงใคร่เสนอแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 
2475 ดงันี ้
 

พระราชบัญญัตภิาษีโรงเรือนและที่ดนิ พ.ศ. 2475 

ปัจจุบัน ใหม่ 

   มาตรา 8 วรรคแรก แห่งพระราชบญัญตัิภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 บญัญตัิว่า “ให้
ผู้ รับประเมินชําระภาษีปีละครัง้ตามค่ารายปี

ของทรัพย์สิน คือ โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง
อย่างอ่ืนกับท่ีดินซึ่งใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือ

สิง่ปลกูสร้างอยา่งอ่ืนนัน้ ในอตัราร้อยละสบิสอง
คร่ึงของคา่รายปี” 

   มาตรา 8 วรรคแรก แห่งพระราชบญัญตัิภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 บญัญตัิว่า “ให้
ผู้ รับประเมินชําระภาษีปีละครัง้ตามค่ารายปี

ของทรัพย์สิน คือ โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง
อย่างอ่ืนกับท่ีดินซึ่งใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนหรือ

สิง่ปลกูสร้างอยา่งอ่ืนนัน้ ไม่เกินอตัราร้อยละสิบ
สองคร่ึงของค่ารายปี ทัง้นี  ้ตามท่ีกําหนดใน
ข้อบญัญัติ เทศบญัญัติ หรือข้อบังคบั แล้วแต่
กรณี” 

 
 เม่ือได้ดําเนินการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 แล้ว 
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีมีอํานาจจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ย่อมสามารถเปล่ียนแปลง
อตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดินได้ โดยดําเนินการออกข้อบญัญัติ เทศบญัญัติ หรือข้อบงัคบั แล้วแต่
กรณี 
 ในการกําหนดอตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้มีความเหมาะสมของแตล่ะองค์กรปกครอง

ส่วนท้องถ่ินนัน้ ผู้ศึกษาเห็นว่า ควรมีการกําหนดอตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดิน โดยหน่วยงานทาง
การเงินกลางท่ีจดัตัง้ขึน้เฉพาะ เพ่ือให้คําปรึกษาและพิจารณาความเหมาะสม อีกทัง้ แตล่ะองค์กร
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ปกครองส่วนท้องถ่ินจะต้องชีแ้จงหรือให้ประชาชนในพืน้ท่ีของตนมีส่วนร่วมในการกําหนดอตัรา

ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิด้วย 
 
 4.3.2 ภาษีบํารุงท้องท่ี 
 ตามมาตรา 7 แห่งพระราชบญัญัติภาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 กําหนดให้ผู้ ซึ่งเป็น
เจ้าของท่ีดินในวนัท่ี 1 มกราคม ของปีใด มีหน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับปีนัน้ จากราคาปาน
กลางของท่ีดิน ตามบญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีท้ายพระราชบญัญตัินี ้ซึง่กําหนดไว้ทัง้หมด 34 ชัน้ 
โดยมีพระราชกฤษฎีกาให้นําราคาปานกลางของท่ีดินท่ีใช้อยู่ในการประเมินภาษีบํารุงท้องท่ี

ประจําปี พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 ซึง่ใช้ในการประเมินภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับปี พ.ศ. 2555 มา
ใช้ในการประเมินภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับปี พ.ศ. 2556 
 แม้วา่ราคาปานกลางของท่ีดินนีจ้ะมีความแตกตา่งกบัราคาประเมินทนุทรัพย์ท่ีดิน ซึง่ใช้
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นอย่างมาก ผู้ศกึษาจึงเห็นว่า ควรมีการปรับปรุงราคาปาน
กลางของท่ีดินให้เหมาะสมกบัสภาวะเศรษฐกิจสงัคมในปัจจุบนัอีกครัง้หนึ่ง เพ่ือลดความเหล่ือม
ลํา้กบัภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ในการหลีกเล่ียงการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เพ่ือมาเสียภาษีบํารุง
ท้องท่ีแทน และอาจเป็นการลดปัญหาการถือครองท่ีดนิอีกประการหนึง่ 
 อย่างไรก็ตาม ผู้ศึกษาเห็นว่า ภาษีบํารุงท้องท่ีนัน้ ก็ควรให้แต่ละองค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินผู้ ท่ีมีอํานาจจดัเก็บเป็นผู้ ท่ีสามารถกําหนดอตัราภาษีได้เองเช่นกัน ดงันัน้ ผู้ศึกษาจึงใคร่
เสนอแก้ไขเพิ่มเตมิพระราชบญัญตัภิาษีบํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ดงันี ้
 

พระราชบัญญัตภิาษีบาํรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 

ปัจจุบัน ใหม่ 

   มาตรา  7 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุง

ท้องท่ี  พ .ศ .  2508 บัญญัติว่า  “ให้ผู้ ซึ่ ง เ ป็น
เจ้าของท่ีดินในวันท่ี 1 มกราคม ของปีใด มี
หน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับปีนัน้จาก

ราคาปานกลางของท่ีดิน ตามบญัชีอัตราภาษี
บํารุงท้องท่ีท้ายพระราชบญัญตันีิ”้ 

   มาตรา  7 แห่งพระราชบัญญัติภาษีบํารุง

ท้องท่ี  พ .ศ .  2508 บัญญัติว่า  “ให้ผู้ ซึ่ ง เ ป็น
เจ้าของท่ีดินในวันท่ี 1 มกราคม ของปีใด มี
หน้าท่ีเสียภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับปีนัน้จาก

ราคาปานกลางของท่ีดิน ไม่เกินตามบญัชีอตัรา
ภาษีบํารุงท้องท่ีท้ายพระราชบัญญัตินี  ้ทัง้นี ้
ตามท่ีกําหนดในข้อบัญญัติ เทศบัญญัติ หรือ
ข้อบงัคบั แล้วแตก่รณี” 
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พระราชบัญญัตภิาษีบาํรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 (ต่อ) 

ปัจจุบัน ใหม่ 

   บญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา 7 ใน
ช่องราคาปานกลางของท่ีดิน และช่องภาษีไร่ละ 
กําหนดไว้ 34 ชัน้ 

   บญัชีอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีตามมาตรา 7 ใน
ช่องราคาปานกลางของท่ีดนิ และช่องภาษีไร่ละ 
ให้ยกเลกิชัน้ท่ี 1-33 
   โดยแก้ไขเพิ่มเติมชัน้ท่ี 34 เป็น “ไม่เกินไร่ละ 
30,000 บาท ให้เสียภาษี 70 บาท สําหรับราคา
ปานกลางของท่ีดินสว่นท่ีเกิน 30,000 บาท ให้
เสียทุก ๆ 10,000 บาท ต่อ 25 บาท เศษของ 
10,000 บาท ถ้าถึง 5,000 บาท ให้ถือเป็น 
10,000 บาท ถ้าไมถ่ึง 5,000 บาท ให้ปัดทิง้” 

 
 การแก้ไขเพิ่มเติมตามท่ีได้กล่าวมาข้างต้นนี  ้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสามารถ
เปล่ียนแปลงอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีได้ ด้วยการออกข้อบญัญตัิ เทศบญัญตัิ หรือข้อบงัคบั แล้วแต่
กรณี โดยมีหน่วยงานทางการเงินกลางท่ีจัดตัง้ขึน้เฉพาะ เพ่ือให้คําปรึกษาและพิจารณาความ
เหมาะสม อีกทัง้ แต่ละองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะต้องชีแ้จงหรือให้ประชาชนในพืน้ท่ีของตนมี
สว่นร่วมในการกําหนดอตัราภาษีบํารุงท้องท่ีด้วย เพ่ือก่อให้เกิดความเข้าใจอนัดีและประชาชนมี
ความสมคัรใจในการเสียภาษี ซึง่สง่ผลให้การจดัเก็บภาษีสามารถบงัคบัใช้ได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 
 
 4.3.3 ภาษีป้าย 
 กรณีภาษีป้ายนัน้ มาตรา 7 แห่งพระราชบญัญตัภิาษีป้าย พ.ศ. 2510 กําหนดให้เจ้าของ
ป้ายมีหน้าท่ีเสียภาษีป้าย ตามอตัราท่ีกําหนดในกฎกระทรวงซึง่ต้องไม่เกินอตัราท่ีกําหนดในบญัชี
อตัราภาษีป้ายท้ายพระราชบญัญตันีิ ้ซึง่มีอตัราในการจดัเก็บภาษีหลายอตัรา 
 หากป้ายท่ีใช้อักษรต่างประเทศจะถูกจัดเก็บในอัตราท่ีสูง ซึ่งไม่สอดคล้องกับสภาพ
ความเปล่ียนแปลงในทางเศรษฐกิจปัจจบุนั ท่ีมีการเปิดเสรีทางการค้ากบัตา่งประเทศมากขึน้ และ
ไม่เอือ้อํานวยให้บรรลวุตัถุประสงค์หรือนโยบายหลกัเกณฑ์ของภาษีอากรท่ีดี ในหลกัด้านความ
เป็นธรรม ดงันัน้ ผู้ศึกษาเห็นว่า ควรจัดให้มีอตัราภาษีป้ายเป็นอตัราเดียวเท่านัน้ และให้แต่ละ
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินผู้ ท่ีมีอํานาจจดัเก็บเป็นผู้ ท่ีสามารถกําหนดอตัราภาษีได้เองอีกเช่นกนั 
ซึ่งแต่ละองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสามารถกําหนดมาตรการบรรเทาภาระภาษีป้าย เพ่ือช่วย
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สง่เสริมการลงทนุทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ในพืน้ท่ีของตนเองได้ในระดบัหนึ่ง หรือควบคมุจํานวน
ป้ายได้ตามความเหมาะสมในท้องถ่ินของตนเอง เพ่ือความปลอดภยัต่อผู้สญัจรไปมา หรือเพ่ือ
ความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายในท้องถ่ินนัน้ 
 เน่ืองจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีความเก่ียวข้องกับป้ายโฆษณาและป้ายอาคาร

คอ่นข้างมาก ซึง่หากผู้ประกอบการพิจารณาว่าหลกัการจดัเก็บภาษีป้ายมีความเป็นธรรมมากขึน้
ตามท่ีเสนอแนะ ก็อาจจะเป็นเคร่ืองมือท่ีช่วยดงึดดูการลงทนุทางด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มากขึน้ 
ดงันัน้ ผู้ศกึษาจงึใคร่เสนอแก้ไขเพิ่มเตมิพระราชบญัญตัภิาษีป้าย พ.ศ. 2510 ดงันี ้
 

พระราชบัญญัตภิาษีป้าย พ.ศ. 2510 

ปัจจุบัน ใหม่ 

   มาตรา 7 แห่งพระราชบญัญัติภาษีป้าย พ.ศ. 
2510 บญัญัติว่า “ให้เจ้าของป้ายมีหน้าท่ีเสีย
ภาษีป้ายโดยเสียเป็นรายปียกเว้นป้ายท่ีเ ร่ิม

ติดตัง้หรือแสดงในปีแรกให้เสียภาษีป้ายตัง้แต่

วันเร่ิมติดตัง้หรือแสดงจนถึงวันสิน้ปีและให้คิด

ภาษีป้ายเป็นรายงวด งวดละสามเดือนของปี 
โดยเร่ิมเสียภาษีป้ายตัง้แตง่วดท่ีติดตัง้ป้ายจนถึง

งวดสุดท้ายของปี ทัง้นี  ้ตามอัตราท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวงซึง่ต้องไมเ่กินอตัราท่ีกําหนดในบญัชี

อตัราภาษีป้ายท้ายพระราชบญัญตันีิ”้ 

   มาตรา 7 แห่งพระราชบญัญัติภาษีป้าย พ.ศ. 
2510 บญัญัติว่า “ให้เจ้าของป้ายมีหน้าท่ีเสีย
ภาษีป้ายโดยเสียเป็นรายปียกเว้นป้ายท่ีเ ร่ิม

ติดตัง้หรือแสดงในปีแรกให้เสียภาษีป้ายตัง้แต่

วันเร่ิมติดตัง้หรือแสดงจนถึงวันสิน้ปีและให้คิด

ภาษีป้ายเป็นรายงวด งวดละสามเดือนของปี 
โดยเร่ิมเสียภาษีป้ายตัง้แตง่วดท่ีติดตัง้ป้ายจนถึง

งวดสุดท้ายของปี ทัง้นี  ้ตามอัตราท่ีกําหนดใน
ข้อบัญญัติ เทศบัญญัติ หรือข้อบังคับ แล้วแต่
กรณี ซึ่งต้องไม่เกินอตัราท่ีกําหนดในบญัชีอตัรา
ภาษีป้ายท้ายพระราชบญัญตันีิ”้ 

   บญัชีอตัราภาษีป้ายแห่งพระราชบญัญัติภาษี
ป้าย พ.ศ. 2510 ได้กําหนดอัตราภาษีป้ายไว้ 
ดงันี ้
   (1) ป้ายท่ีมีอักษรไทยล้วน ให้คิดอัตรา 10 
บาท ตอ่ 500 ตารางเซนตเิมตร 

   บญัชีอตัราภาษีป้ายแห่งพระราชบญัญัติภาษี
ป้าย พ.ศ. 2510ให้ยกเลกิ (1) (2) และ 7 (ข) โดย
แก้ไขเพิ่มเตมิ ดงันี ้
   (1) ให้คิดภาษีป้ายไม่เกินอตัรา 200 บาท ต่อ  
500 ตารางเซนตเิมตร 
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   ( 2)  ป้ า ย ท่ี มี อั ก ษ ร ไ ท ย ป น กั บ อั ก ษ ร
ต่างประเทศ  และหรือปนกับภาพและหรือ
เคร่ืองหมายอ่ืน ให้คิดอตัรา 100 บาท ตอ่ 500 
ตารางเซนตเิมตร 
   (3) ป้ายดงัต่อไปนี ้ให้คิดอตัรา 200 บาท ต่อ 
500 ตารางเซนตเิมตร 
         (ก) ป้ายท่ีไม่มีอักษรไทยไม่ว่าจะมีภาพ
หรือเคร่ืองหมายใด ๆ หรือไม ่
        (ข )  ป้าย ท่ี มีอักษรไทยบางส่วนห รือ
ทัง้หมดอยูใ่ต้หรือต่ํากวา่อกัษรตา่งประเทศ 
   (4) ป้ายตาม (1) (2) หรือ (3) ซึ่งมีข้อความ 
เ ค ร่ื อ งหมาย  ห รื อภาพ ท่ี เ ค ล่ื อน ท่ี  ห รื อ
เปล่ียนเป็นข้อความ เคร่ืองหมาย หรือภาพอ่ืน
ได้ โดยเคร่ืองจักรกลหรือโดยวิธีใด ๆ ให้คิด
อัตราภาษีตามจํานวนข้อความ เคร่ืองหมาย 
หรือภาพ  หรือตามระยะเวลา ท่ี ข้อความ 
เคร่ืองหมาย หรือภาพปรากฏอยูใ่นป้าย ทัง้นี ้ 
ตามหลัก เกณฑ์  และวิ ธีการ ท่ี กําหนดใน
กฎกระทรวง ถ้ายงัไม่ได้ออกกฎกระทรวงให้คิด
อตัราภาษีตามบญัชีอตัราภาษีป้ายนี ้
   (5) ป้ายท่ีเปล่ียนแปลงแก้ไขตามมาตรา 14 
(3) ให้คิดอัตราตาม (1) (2) หรือ (3) แล้วแต่
กรณี  และให้เสียเฉพาะจํานวนเงินภาษี ท่ี
เพิ่มขึน้ 
   (6)  พื น้ ท่ีของป้ายไม่ว่าจะมี รูป ร่างห รือ
ลกัษณะอยา่งไร ให้คํานวณดงันี ้

   (2) ป้ายซึ่งมีข้อความ เคร่ืองหมาย หรือภาพ
ท่ี เ ค ล่ื อ น ท่ี  ห รื อ เ ป ล่ี ย น เ ป็ น ข้ อ ค ว า ม 
เคร่ืองหมาย หรือภาพอ่ืนได้ โดยเคร่ืองจกัรกล
หรือโดยวิธีใด ๆ ให้คิดอัตราภาษีตามจํานวน
ข้อความ  เคร่ืองหมาย  หรือภาพ  หรือตาม
ระยะเวลาท่ีข้อความ เคร่ืองหมาย หรือภาพ
ปรากฏอยู่ในป้าย ทัง้นี  ้ตามหลักเกณฑ์ และ
วิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ถ้ายงัไม่ได้ออก
กฎกระทรวงให้คิดอัตราภาษีตามบัญชีอัตรา

ภาษีป้ายนี ้
   (3) ป้ายท่ีเปล่ียนแปลงแก้ไขตามมาตรา 14 
(3) ให้คิดอตัราตาม (1) และให้เสียเฉพาะ

จํานวนเงินภาษีท่ีเพิ่มขึน้ 
   (4)  พื น้ ท่ีของป้ายไม่ว่าจะมี รูป ร่างหรือ
ลกัษณะอยา่งไร ให้คํานวณดงันี ้
          (ก) ถ้าเป็นป้ายท่ีมีขอบเขตกําหนดได้ให้
เอาส่วนกว้างท่ีสุดคูณด้วยส่วนยาวท่ีสุดของ

ขอบเขตป้ายเป็นตารางเซนตเิมตร 
          (ข) ถ้าเป็นป้ายท่ีไมมี่ขอบเขตกําหนดได้ 
ให้ถือวา่ตวัอกัษร ภาพ หรือเคร่ืองหมายท่ีอยูริ่ม
สดุเป็นขอบเขตสําหรับกําหนดสว่นกว้างท่ีสดุ

และยาวท่ีสดุ แล้วคํานวณตาม (ก) 
   (5) เม่ือคํานวณพืน้ท่ีของป้ายแล้ว ถ้ามี
เศษเกินกึ่งหนึง่ของ 500 ตารางเซนตเิมตร ให้
นบัเป็น 500 ตารางเซนตเิมตร ถ้าไมเ่กินกึง่หนึง่ 
ให้ปัดทิง้ 
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         (ก) ถ้าเป็นป้ายท่ีมีขอบเขตกําหนดได้ให้
เอาส่วนกว้างท่ีสุดคูณด้วยส่วนยาวท่ีสุดของ

ขอบเขตป้ายเป็นตารางเซนตเิมตร 
         (ข) ถ้าเป็นป้ายท่ีไม่มีขอบเขตกําหนดได้ 
ให้ถือว่าตวัอกัษร ภาพ หรือเคร่ืองหมายท่ีอยู่
ริมสุดเป็นขอบเขตสําหรับกําหนดส่วนกว้าง

ท่ีสดุและยาวท่ีสดุ แล้วคํานวณตาม (ก) 
   (7) ป้ายตาม  (1)  (2)  (3)  หรือ  (4)  เ ม่ือ
คํานวณพืน้ท่ีของป้ายแล้ว 
         (ก) ถ้ามีเศษเกินกึ่งหนึ่งของ 500 ตาราง
เซนติเมตร ให้นบัเป็น 500 ตารางเซนติเมตร 
ถ้า ถ้าไมเ่กินกึ่งหนึง่ ให้ปัดทิง้ 
         (ข) ถ้ามีอตัราท่ีต้องเสียภาษีต่ํากว่าป้าย
ละ 200 บาท ให้เสียภาษีป้ายละ 200 บาท 

 

 
  

 การแก้ไขเพิ่มเติมตามท่ีได้กล่าวมาข้างต้นนี  ้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินสามารถ
เปล่ียนแปลงอตัราภาษีป้ายได้ ด้วยการออกข้อบญัญัติ เทศบญัญัติ หรือข้อบงัคบั แล้วแต่กรณี 
ตามความเห็นของหน่วยงานทางการเงินกลางท่ีจัดตัง้ขึน้เฉพาะ โดยแต่ละองค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินจะต้องชีแ้จงหรือให้ประชาชนในพืน้ท่ีของตนมีสว่นร่วมในการกําหนดอตัราภาษีป้ายด้วย 
 การท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินต่าง ๆ สามารถกําหนดอตัราภาษีป้ายได้เองนัน้ แต่ละ
ท้องถ่ินสามารถกําหนดมาตรการสง่เสริมให้มีการติดตัง้ป้ายมากขึน้ โดยลดอตัราภาษีป้ายได้ตาม
ความเหมาะสม หรือหากต้องการท่ีจะควบคมุการติดตัง้ป้ายให้น้อยลง ก็สามารถท่ีจะเพิ่มอตัรา
ภาษีป้ายให้สงูขึน้ แตไ่มเ่กินอตัราท่ีกําหนดไว้ในบญัชีอตัราภาษีป้ายแห่งพระราชบญัญตัิภาษีป้าย 
พ.ศ. 2510 ได้ตามความเหมาะสมในแต่พืน้ท่ีเช่นกนั เช่น ประเทศสิงคโปร์ท่ีมุ่งควบคมุการติดตัง้
ป้ายมากกว่าการหารายได้ หรือประเทศมาเลเซียท่ีมุ่งส่งเสริมให้มีการติดตัง้ป้ายเป็นจํานวนมาก 
เพ่ือสง่เสริมการท่องเท่ียว เป็นต้น 
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 อนึ่ง ภาษีท้องถ่ินของประเทศไทย ได้แก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบํารุงท้องท่ี และ
ภาษีป้ายในปัจจุบันนัน้  พบว่ายังไม่ มีมาตรการใดในการช่วยส่งเสริมการลงทุนธุร กิจ
อสงัหาริมทรัพย์ผ่านภาษีท้องถ่ินดงักล่าว ซึง่ถือว่าธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจท่ีมีความสําคญั
ตอ่ระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยเป็นอยา่งมาก 
 ดงันัน้ เม่ือมีการปรับปรุงกฎหมายวา่ด้วยภาษีท้องถ่ินเหลา่นี ้โดยให้อํานาจแตล่ะท้องถ่ิน
เป็นผู้ กําหนดอตัราท่ีจดัเก็บท่ีมีความเหมาะสมกบัสภาพแตล่ะท้องถ่ินได้ด้วยตวัเอง ก็ย่อมสามารถ
ส่งเสริมให้มีมาตรการบรรเทาภาระภาษีท้องถ่ินกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ อันจะเป็นการช่วย
ส่งเสริมการลงทุนด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในท้องถ่ินของตนได้มากขึน้ และจะเป็นการสร้าง
รายได้ให้แก่ท้องถ่ินเอง ทัง้ประชากรและหน่วยงานปกครองท้องถ่ินนัน้ ๆ ไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อม 
 การท่ีท้อง ถ่ินมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีท้อง ถ่ินให้กับผู้ ประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ถึงแม้ว่าท้องถ่ินนัน้จะสูญเสียรายได้จากภาษีท้องถ่ินนัน้ในระยะสัน้ ซึ่งจาก
การศกึษาโครงสร้างรายได้ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินนัน้พบว่าสามารถจดัเก็บภาษีท้องถ่ินได้

ในอตัราน้อยอยู่แล้วในปัจจบุนั แต่ผลท่ีได้รับกลบัมาจากมาตรการบรรเทาภาระภาษีดงักล่าว คือ 
ผลประโยชน์ทางรายได้และความเจริญทางเศรษฐกิจของท้องถ่ินและประเทศท่ีมีมลูคา่มากกว่าใน

ระยะยาว ซึง่มาจากการลงทนุด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงันัน้ ผู้ศกึษาจึงมีความเห็นว่ามาตรการ
ตา่ง  ๆ ท่ีกลา่วมานัน้ จะช่วยก่อให้เกิดประโยชน์ไมม่ากก็น้อยตอ่ประเทศไทย 



 
 

บทที่  5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 บทสรุป 
 
 เป็นท่ีทราบกนัดีว่ากรุงเทพมหานครในปัจจบุนัถือว่าเป็นศนูย์รวมของความเจริญในทุก 
ๆ ด้าน ซึ่งหากเม่ือเทียบกันแล้วกับภูมิภาคอ่ืนในประเทศ ถือว่ากรุงเทพมหานครมีความเจริญ
มากกวา่หลายเท่า จงึเป็นท่ีมาของปัญหาการกระจกุตวัของความเจริญในด้านตา่ง ๆ ตามมา และ
ก่อให้เกิดปัญหาการอพยพย้ายถ่ินฐานเข้าสู่กรุงเทพมหานครมากขึน้ เน่ืองจากสว่นภมูิภาคอ่ืนใน
ประเทศนัน้ขาดโอกาสท่ีดีทางด้านเศรษฐกิจ นอกจากปัญหาดังกล่าวแล้วยังรวมถึงปัญหา
มลภาวะ เช่น ขยะล้นเมือง ความแออดั การจราจร เป็นต้น ท่ีตามมาด้วยเช่นกนั 
 ดงันัน้ เม่ือไมมี่การพฒันาเศรษฐกิจในภมูิภาคเกิดขึน้ ก็สง่ผลถึงรายได้และความเจริญท่ี
น้อยลงของภูมิภาคเช่นกัน เน่ืองจากรายได้ท่ีมาจากการจดัเก็บภาษีท้องถ่ินขององค์กรปกครอง
สว่นท้องถ่ินนัน้ จะนํามาเพ่ือใช้จ่ายในการพฒันาสาธารณปูโภคด้านตา่ง ๆ เช่น ถนน สาธารณสขุ 
การศกึษา เป็นต้น ให้กบัท้องถ่ิน เม่ือเก็บภาษีท้องถ่ินได้น้อย ก็ส่งผลให้การพฒันาสาธารณปูโภค
ตา่ง ๆ น้อยลงเหมือนป็นเงาตามตวัเช่นกนั ซึง่หากสามารถจดัเก็บภาษีท้องถ่ินได้มากขึน้ นอกจาก
จะช่วยพฒันาสาธารณปูโภคให้กบัภมูิภาคแล้ว ยงัจะช่วยเป็นรากฐานในการพฒันาเศรษฐกิจของ
ประเทศอีกตอ่ไปด้วยเช่นกนั 
 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นอีกธุรกิจหนึ่งท่ีมีความสําคญัตอ่เศรษฐกิจของประเทศไทยเป็น

อย่างมาก เน่ืองจากสง่ผลและมีความเก่ียวข้องตอ่เน่ืองไปยงัภาคเศรษฐกิจอ่ืนอีกหลายธุรกิจ เช่น 
ภาคก่อสร้าง ภาคการผลิต ภาคการค้า ภาคการจ้างงาน และภาคการเงิน เป็นต้น ด้วยเหตท่ีุว่า 
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะการสร้างอาคารนัน้ใช้เงินลงทนุสงู จงึมีความเก่ียวข้องโดยตรงกบั
ภาคการเงิน ทัง้ตลาดเงินและทนุ ดงันัน้ การขยายตวัและการชะลอตวัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จึง
สง่ผลกบัธุรกิจอ่ืนและเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทยด้วยเช่นกนั 
 จากเหตผุลท่ีกล่าวมาจึงเห็นได้ว่าธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นกลไกสําคญัในการกระตุ้น

เศรษฐกิจของประเทศไทย รวมทัง้ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังสามารถดึงดูดเงินลงทุนจาก

ชาวต่างชาติเข้ามาในประเทศไทยได้ เพราะชาวต่างชาติสามารถถือครองกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได้ 
เม่ือรวมกนัแล้วไม่เกินอตัราร้อยละ 49 ของเนือ้ท่ีของห้องชุดทัง้หมดในอาคารชุดนัน้ในขณะท่ีขอ
จดทะเบียนอาคารชดุตามพระราชบญัญตัอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 

 



113 
 

 

 หากพิจารณาถึงการดําเนินการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์โดยละเอียดแล้วนัน้ จะพบวา่ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์สามารถก่อให้เกิดรายได้ทางภาษีในระดบัประเทศและท้องถ่ินมากมาย ทัง้ทางตรง
และทางอ้อม จากการดําเนินการประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ เช่น ภาษีบํารุงท้องท่ี ภาษีโรงเรือน
และท่ีดนิ และภาษีป้าย เป็นต้น 
 นอกจากนี ้ยงัรวมถึงความเป็นจริงท่ีธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้ช่วยกระตุ้นให้เกิดการจ้าง
งาน การใช้จ่ายต่าง ๆ ของประชาชนในประเทศหรือภูมิภาคนัน้ และการก่อให้เกิดกําไรจากการ
ประกอบธุรกิจท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่เป็นท่ีมาของภาษีเงินได้ประจําปีด้วยเช่นกนั 
 ความสําคญัและประโยชน์ของธุรกิจของอสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมดนี ้หน่วยงานรัฐบาลได้
แลเห็นและตระหนกัเป็นอย่างดี จึงก่อให้เกิดการสนบัสนุนส่งเสริมท่ีเก่ียวข้องกับการลงทุนธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ก็คือ สํานกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ท่ีได้มีการออกนโยบายส่งเสริม
การลงทุนท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เช่น กิจการท่ีอยู่อาศยัสําหรับผู้ มีรายได้น้อยหรือ
ปานกลาง กิจการผลิตบ้านสําเร็จรูปหรือส่วนประกอบของบ้านสําเร็จรูป กิจการโรงแรม และ
กิจการหอประชุมขนาดใหญ่ เป็นต้น โดยได้รับสิทธิประโยชน์ในด้านการยกเว้นภาษีเงินได้นิติ
บุคคล และการยกเว้นอากรขาเข้า ทัง้นี ้สิทธิประโยชน์ท่ีได้รับจะมากหรือน้อยนัน้ก็ขึน้อยู่กบัเขต
ของการลงทนุด้วยเช่นกนั 
 อย่างไรก็ดี ถึงแม้จะได้รับการสนบัสนุนส่งเสริมการลงทุนของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ใน
ระดับหนึ่ง แต่ก็ยังไม่มีมาตรการบรรเทาภาระทางภาษีท้องถ่ินให้กับผู้ประกอบการอย่างเป็น
รูปธรรม และจากการศกึษาโครงสร้างรายได้ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินประเทศไทยนัน้ พบว่า
รายได้ประเภทภาษีท้องถ่ินมีสดัสว่นท่ีต่ํา เม่ือเปรียบเทียบรายได้โดยรวมขององค์กรปกครองสว่น
ท้องถ่ิน รายได้หลกัขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินประเทศไทยมาจากเงินอุดหนุนของรัฐบาล 
รองลงมา คือ ภาษีท่ีรัฐบาลจดัเก็บแล้วจดัสรรให้ โดยในสว่นของภาษีท้องถ่ินท่ีองค์กรปกครองสว่น
ท้องถ่ินเป็นผู้จดัเก็บเองนัน้ถือว่ามีสดัส่วนท่ีน้อย และไม่ได้เป็นแหล่งรายได้ท่ีสําคญัขององค์กร
ปกครองสว่นท้องถ่ินเลย 
 องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินประเทศไทย มีกฎหมายให้อํานาจในการจดัเก็บภาษีท้องถ่ิน
ตามรัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจกัรไทย ตัง้แตฉ่บบั พ.ศ. 2540 และฉบบั พ.ศ. 2550 อนัเป็นการ
มอบอํานาจทางการคลงัให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ซึ่งเป็นอํานาจท่ีกฎหมายกําหนดให้
ท้องถ่ินหารายได้ เพ่ือจัดบริการสาธารณะตามความต้องการของประชาชนในท้องถ่ิน องค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินจะกําหนดรายได้หรือรายจ่ายของตนเองโดยไม่มีกฎหมายบญัญัติอํานาจไว้

ไมไ่ด้ ซึง่กฎหมายดงักลา่วรวมถึงกฎกระทรวง ระเบียบข้อบงัคบัและข้อบญัญตัิท่ีออกภายใต้บงัคบั
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ของกฎหมายนัน้กําหนดให้อํานาจขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินประเทศไทยจดัเก็บภาษีท้องถ่ิน 
คือ พระราชบญัญัติกําหนดแผนและขัน้ตอนการกระจายอํานาจให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
พ.ศ. 2542 กฎหมายจดัตัง้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนัน้ อาทิ พระราชบญัญัติสภาตําบลและ
องค์การบริหารส่วนตําบล พ.ศ. 2537 และยงัมีกฎหมายท่ีให้อํานาจองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน
จดัเก็บภาษีท้องถ่ิน ตามพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 พระราชบญัญตัิภาษี
บํารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 และพระราชบญัญตัภิาษีป้าย พ.ศ. 2510 
 หากพิจารณากฎหมายท่ีให้อํานาจองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินประเทศไทยจดัเก็บภาษี

ท้องถ่ิน พบว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีอํานาจในการจดัเก็บภาษีท้องถ่ินไม่มีความยืดหยุ่น 
เพราะปัจจุบนันีก้ฎหมายเก่ียวกบัภาษีท้องถ่ินมกัให้รัฐบาลมีบทบาทสําคญัในการกําหนดอตัรา

และวิธีการจดัเก็บรายได้ประเภทตา่ง ๆ แทนท่ีจะเป็นอํานาจขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ซึง่มี
ผลทําให้องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินถกูควบคมุสัง่การโดยรัฐบาล ขาดความอิสระ และไม่สามารถ
พึ่งพาตนเองได้อย่างแท้จริง ซึ่งรัฐบาลควรให้อํานาจองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในการออก

กฎหมายหรือข้อบญัญตัิในการจดัเก็บภาษีหรือรายได้อ่ืน ๆ เพิ่มมากขึน้ โดยต้องให้อํานาจในการ
บญัญตักิฎหมายหรือข้อบญัญตัท้ิองถ่ินในการกําหนดประเภทและอตัราภาษีเอง ภายใต้กรอบของ
กฎหมายภาษีท้องถ่ิน และอํานาจดงักลา่วต้องไมถ่กูแทรกแซงจากรัฐบาลมากเกินไป เพ่ือให้ภาษีมี
ความยืดหยุ่นและสอดคล้องกบับริบทของสภาพเศรษฐกิจ อนัถือว่าเป็นการสร้างความเข้าใจและ
นําไปสู่การยอมรับและเต็มใจในการเสียภาษีของประชาชนในพืน้ท่ี ซึ่งจะเป็นการสร้างอิสรภาพ
ทางการคลงัอยา่งแท้จริง 
 อีกทัง้ จากการศกึษาภาษีทรัพย์สินของต่างประเทศในบางประเทศนัน้พบว่า หน่วยงาน
ปกครองท้องถ่ินของต่างประเทศนัน้มีความอิสระทางการคลงัอย่างแท้จริง ด้วยการมีฐานภาษีทัง้
มลูคา่รวมของท่ีดิน อาคาร หรือสิ่งปลกูสร้างอ่ืน ๆ (มลูคา่ท่ีเพิ่มขึน้ของอสงัหาริมทรัพย์) ราคาของ
ท่ีดินเท่านัน้ และอตัราค่าเช่ารายปี รวมถึงอตัราภาษีท่ีใช้ในการจัดเก็บนัน้ก็มีทัง้ อตัรามวลรวม 
อตัราเฉพาะกลุม่ และอตัราคงท่ี ซึง่ท้องถ่ินมีอํานาจในการกําหนดและจดัเก็บได้ด้วยตนเอง อีกทัง้
บางประเทศยงัมีมาตรการส่งเสริมการลงทุนด้านธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ผ่านมาตรการยกเว้นการ

จัดเก็บภาษีทรัพย์สินเป็นการเฉพาะ เพ่ือช่วยให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ผ่านพ้นวิกฤตการทาง
เศรษฐกิจ และดึงดดูการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ ซึ่งเป็นการสร้างโอกาสทางธุรกิจและ
ผลประโยชน์ให้กบัประเทศ 
 ทัง้นี ้จากการศกึษาการบงัคบัใช้และรายละเอียดของภาษีท้องถ่ินของประเทศไทยนัน้ ผู้
ศกึษาพบว่า ยงัไม่เอือ้อํานวยและไม่มีการสง่เสริมภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แตอ่ย่างใด เน่ืองจาก
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ขาดความชดัเจนในตวับทกฎหมาย ความแน่นอนด้วยการใช้ดลุยพินิจของเจ้าพนกังาน และไม่
สอดคล้องกบัสภาพเศรษฐกิจในปัจจบุนั ตามหลกัเกณฑ์ภาษีอากรท่ีดีทัง้ 4 คือ หลกัความเป็น
ธรรม หลกัความแน่นอน หลกัการของอํานวยรายได้ และหลกัของความเป็นไปได้ในทางปฏิบตั ิ
 จงึสรุปได้วา่ สมมตฐิานของผู้ศกึษานัน้เป็นจริง และควรให้มีมาตรการสง่เสริมภาคธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ โดยให้อํานาจแก่องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินเหลา่นัน้สามารถประเมินและกําหนด
อตัราได้เอง 
 
5.2 ข้อเสนอแนะ 
 
 จากท่ีได้กล่าวมาทัง้หมด ด้วยขอบเขตการศึกษาครัง้นีจํ้ากดัไว้ ซึ่งผู้ศกึษาเห็นว่า การท่ี
จะให้มีการแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายภาษีท้องถ่ินท่ีใช้อยู่ในปัจจุบนัและมาตรการบรรเทาภาระภาษี

ท้องถ่ินมาปรับใช้ให้เกิดขึน้ได้นัน้ จะต้องศกึษาเพิ่มเติมในประเด็นอีกหลายด้าน จึงใคร่ขอนําเสนอ
ไว้บางสว่น ซึง่มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
 1. การท่ีจะให้ท้องถ่ินสามารถกําหนดอตัราได้เองและเหมาะสมนัน้ ควรศกึษาถึงความ
เป็นไปได้ในการจดัตัง้หน่วยงานทางการเงิน อย่างเช่น ประเทศนิวซีแลนด์ เพ่ือให้ท้องถ่ินสามารถ
กําหนดอตัราภาษีได้อยา่งเหมาะสม 
 2. การนํามาตรการบรรเทาภาระภาษีมาปรับใช้นัน้ ควรศึกษาถึงความเหมาะสมของ
พืน้ฐานในหลาย ๆ ด้าน เช่น สาธารณปูโภค สาธารณปูการ และแผนผงัเมือง เป็นต้น ท่ีเหมาะสม
ตอ่การลงทนุของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 
 3. รายได้ของท้องถ่ินนัน้มีกําหนดไว้ในกฎหมายหลายแห่งหลายฉบบั และบางฉบบัก็ได้
ยกเลิกแล้ว แต่ยังไม่มีการแก้ไขกฎหมายแต่อย่างใด ซึ่งอาจจะเป็นการยากท่ีประชาชน และ
หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องจะทําความเข้าใจและนํามาปรับใช้ จึงควรจะหาแนวทางในการรวบรวมไว้
เพียงแห่งเดียว อยา่งเช่น ประมวลรัษฎากร โดยปรับแก้ให้มีความยืดหยุน่และสอดคล้องกบัสภาวะ
ในปัจจบุนั 
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กจิการที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนที่เก่ียวข้องธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 
 
 ตามบญัชีประเภทกิจการท่ีได้รับการส่งเสริมแนบท้ายแห่งประกาศคณะกรรมการ

สง่เสริมการลงทนุท่ี 10 /2552 เร่ือง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิประโยชน์ของแตล่ะประเภท
กิจการท่ีได้รับการสง่เสริมการลงทนุ ท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยสรุป มีดงันี ้1 
  
1. กิจการศูนย์กลางการค้าสินค้าเกษตร 
 
  เง่ือนไข 1. จะต้องมีท่ีดนิไมน้่อยกวา่ 50 ไร่ 
   2. จะต้องตัง้แหล่งประกอบการในพืน้ท่ีท่ีคณะกรรมการ

ให้ความเห็นชอบ 
   3. พืน้ท่ีสําหรับประกอบกิจการและบริการเก่ียวกับ

สินค้าเกษตรจะต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 60 ของพืน้ท่ี
ทัง้หมด โดยจะต้องจดัให้มีพืน้ท่ีสําหรับแสดง หรือซือ้
ขายสินค้าเกษตร  ศูนย์ประมูลสินค้า  ห้องเย็น 
คลังสินค้า  และจะต้องให้บริการตรวจสอบ  คัด
คณุภาพ และตรวจสารพิษตกค้าง 

 
  สทิธิและประโยชน์ - ใ ห้ ไ ด้ รั บสิ ท ธิ และประ โยช น์ตาม กิ จกา ร ท่ี ใ ห้

ความสําคญัเป็นพิเศษ 
 
2. กิจการผลิตบ้านสําเร็จรูป (Completely Built Units - CBU) หรือส่วนประกอบของบ้าน
สาํเร็จรูป (Completely Knocked Down - CKD) 
 
  สทิธิและประโยชน์ 1. ยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับเคร่ืองจกัรทกุเขต 
   2. สทิธิและประโยชน์ตามมาตรา 36 (1) และ 36 (2)2 

                                                  
1 ประกาศคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ี 10 /2552 เร่ือง ประเภท ขนาด เง่ือนไข และสิทธิ

ประโยชน์ของแตล่ะประเภทกิจการท่ีได้รับการสง่เสริมการลงทนุ 
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   3. สทิธิและประโยชน์ท่ีไมเ่ก่ียวกบัภาษีอากร 
 
3. กิจการศูนย์แสดงศิลปวัฒนธรรมหรือศูนย์ศิลปหตัถกรรม 
 
  เง่ือนไข - จะต้องมีขนาดการลงทุนไม่รวมค่าท่ีดินและทุน

หมนุเวียนไมน้่อยกวา่ 20 ล้านบาท 
 
  สทิธิและประโยชน์ 1. ยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับเคร่ืองจกัรทกุเขต 
   2. ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล ดงันี ้

ก) ตัง้ในเขต 1 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 5 ปี 
ข) ตัง้ในเขต 2 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 7 ปี 
ค) ตัง้ในเขต 3 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 8 ปี 

   3. สิทธิและประโยชน์ อ่ืนให้ได้ รับตามหลักเกณฑ์

ประกาศคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ี 1/2543 
ลงวนัท่ี 1 สงิหาคม 2543 

 
 
 
 
 

                                                                                                                                               
2 มาตรา 36 เพ่ือสง่เสริมการสง่ออก คณะกรรมการอาจให้ผู้ ได้รับการส่งเสริมได้รับสิทธิและประโยชน์

พิเศษอยา่งใดอยา่งหนึง่หรือหลายอยา่ง ดงัตอ่ไปนีด้้วย 
(1) การยกเว้นอากรขาเข้า สําหรับวตัถดิุบและวสัดจํุาเป็นท่ีต้องนําเข้ามาจากต่างประเทศเพ่ือใช้ ผลิต 

ผสม หรือประกอบผลติภณัฑ์หรือผลติผล เฉพาะท่ีใช้ในการสง่ออก 
(2) การยกเว้นอากรขาเข้า สําหรับของท่ีผู้ ได้รับการสง่เสริม นําเข้ามาเพ่ือสง่กลบัออกไป 
(3) การยกเว้นอากรขาออก สําหรับผลติภณัฑ์หรือผลติผลท่ีผู้ ได้รับการสง่เสริมผลิตหรือประกอบ 
(4) การอนญุาตให้หกัเงินได้พงึประเมินในการเสียภาษีเงินได้นิติบคุคลเป็นจํานวนเท่ากบัร้อยละห้าของ

รายได้ท่ีเพิ่มขึน้จากปีก่อน จากการส่งออกซึ่งผลิตภณัฑ์หรือผลิตผลท่ีผู้ ได้รับการส่งเสริมผลิตหรือประกอบ โดย
ไมร่วมคา่ประกนัภยัและคา่ขนสง่นอกประเทศ 

ทัง้นี ้ตามเง่ือนไข วิธีการ และระยะเวลาท่ีคณะกรรมการกําหนด 
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4. กิจการหอประชุมขนาดใหญ่ 
 
  เง่ือนไข 1. จะต้องมีพืน้ท่ีส่วนท่ีใช้เพ่ือการประชุมไม่น้อยกว่า 

4,000 ตารางเมตร โดยห้องประชุมขนาดใหญ่ท่ีสุด
ต้อง มีพืน้ท่ีไมน้่อยกวา่ 3,000 ตารางเมตร 

   2. จะต้องมีเคร่ืองมือและสิ่งอํานวยความสะดวกท่ี

เหมาะสมกบัโครงการ 
   3. แบบแปลนแผนผังจะต้องได้รับความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการ 
 
  สทิธิและประโยชน์ 1. ยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับเคร่ืองจกัรทกุเขต 
   2. ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล ดงันี ้
    ก) ตัง้ในเขต 1 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 5 ปี 
    ข) ตัง้ในเขต 2 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 7 ปี 
    ค) ตัง้ในเขต 3 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 8 ปี 
   3. สิทธิและประโยชน์ อ่ืนให้ได้ รับตามหลักเกณฑ์

ประกาศคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ี 1/2543 
ลงวนัท่ี 1 สงิหาคม 2543 

 
5. กิจการศูนย์แสดงสินค้านานาชาต ิ
 
  เง่ือนไข 1. จะต้องมีพืน้ท่ีแสดงสินค้าภายในอาคารไม่น้อยกว่า 

25,000 ตารางเมตร 
   2. จะต้องมีห้องสําหรับเจรจาธุรกิจทกุห้องแสดงสนิค้า 
 
  สทิธิและประโยชน์ 1. ยกเว้นอากรขาเข้าสําหรับเคร่ืองจกัรทกุเขต 
   2. ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล ดงันี ้
    ก) ตัง้ในเขต 1 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 5 ปี 
    ข) ตัง้ในเขต 2 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 7 ปี 
    ค) ตัง้ในเขต 3 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 8 ปี 
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   3. สิทธิและประโยชน์ อ่ืนให้ได้ รับตามหลักเกณฑ์

ประกาศคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ี 1/2543 
ลงวนัท่ี 1 สงิหาคม 2543 

 
6. กิจการโรงแรม 
 
  เง่ือนไข - จะต้องมีจํานวนห้องพักไม่น้อยกว่า 100 ห้อง หรือ

จะต้องมีขนาดเงินลงทุนโดยไม่รวมค่าท่ีดินและทุน

หมนุเวียนไมน้่อยกวา่ 500 ล้านบาท 
 
  สทิธิและประโยชน์ 1. โครงการท่ีตัง้ในเขต 1 หรือเขต 2 รวมทัง้อําเภอ

หาดใหญ่และอําเภอเมืองเชียงใหม่ ให้ได้รับสิทธิและ
ประโยชน์ท่ีไมเ่ก่ียวกบัภาษีอากรเท่านัน้ 

   2. โครงการท่ีตัง้ในเขต 3 (ไม่รวมข้อ 1. และข้อ 3.) ให้
ได้รับยกเว้นอากรขาเข้า สําหรับเคร่ืองจักรและสิทธิ
ประโยชน์ท่ีไมเ่ก่ียวกบัภาษีอากรเท่านัน้ 

   3. โครงการท่ีตัง้ในจงัหวดั กาฬสินธุ์ นครพนม นราธิวาส 
น่าน บุรีรัมย์ ปัตตานี พะเยา แพร่ มหาสารคาม 
ยโสธร ยะลา ร้อยเอ็ด ศรีสะเกษ สกลนคร สตูล 
สริุนทร์ หนองบวัลําภ ูชยัภมูิ หนองคาย อบุลราชธานี 
อุดรธานี  และอํานาจเจ ริญ  ใ ห้ ไ ด้ รับสิท ธิและ
ประโยชน์ตามหลักเกณฑ์ประกาศคณะกรรมการ

สง่เสริมการลงทนุท่ี 1/2543 ลงวนัท่ี 1 สงิหาคม 2543 
 
7. กิจการบ้านพักและศูนย์สวัสดกิารสาํหรับผู้สูงอายุ 
 
  เง่ือนไข - จะต้องมีบริการตามมาตรฐานของหน่วยงานของรัฐท่ี

เก่ียวข้อง 
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 สทิธิและประโยชน์ - ให้ได้รับสิทธิและประโยชน์ทางภาษีอากรเฉพาะท่ี

เ ก่ี ย วกับ เค ร่ื องจัก รตามหลัก เกณฑ์ประกาศ

คณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุท่ี 1/2543 ลงวนัท่ี 1 
สงิหาคม 2543 

 
8. กิจการบริการเพื่อสนับสนุนการพาํนักระยะยาว 
 
  เง่ือนไข 1. จะต้องได้รับความเห็นชอบจากหน่วยงานของรัฐท่ี

เก่ียวข้อง 
   2. จะต้องจัดหาให้มีบริการต่างๆ เช่น ท่ีพัก การดูแล

สขุภาพ และการท่องเท่ียว เป็นต้น 
 
  สทิธิและประโยชน์ - ให้ได้รับสิทธิและประโยชน์ท่ีไม่เก่ียวกับภาษีอากร

เท่านัน้ 
 
9. กิจการที่อยู่อาศัยสาํหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลาง 
 
  เง่ือนไข 1. จะต้องจดัท่ีอยูอ่าศยัไมน้่อยกวา่ 50 หน่วย สําหรับทกุ

เขต 
   2. โครงการท่ีตัง้ในเขต 1 กรณีการก่อสร้างอาคารชุด

จะต้องมีพืน้ท่ีใช้สอยต่อหน่วยไม่น้อยกว่า 28 ตาราง
เมตร  และต้องจําหน่ายในราคาหน่วยละไม่เกิน 
1,000,000 บาท (รวมคา่ท่ีดิน) กรณีการก่อสร้างบ้าน
แถวหรือบ้านเด่ียวต้องมีพืน้ท่ีใช้สอยตอ่หน่วยไม่น้อย

กว่า 70 ตารางเมตร และต้องจําหน่ายในราคาหน่วย
ละไมเ่กิน 1,200,000 บาท (รวมคา่ท่ีดนิ) 

 3. โครงการท่ีตัง้ในเขต 2 และเขต 3 จะต้องมีพืน้ท่ีใช้
สอยต่อหน่วยไม่น้อยกว่า 31 ตารางเมตร และต้อง
จําหน่ายในราคาหน่วยละไม่เกิน 600,000 บาท (รวม
คา่ท่ีดนิ) 
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 4. แผนผังและแบบแปลนอาคารจะต้องได้รับความ

เห็นชอบจากคณะกรรมการ 
 5. จ ะ ต้ อ ง ไ ด้ รั บ อ นุญ า ต ก่ อ ส ร้ า ง อ า ค า ร ต า ม

พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร หรือกฎหมายอ่ืนท่ี

เก่ียวข้อง 
 
สทิธิและประโยชน์ - ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล ดงันี ้

  ก) ตัง้ในเขต 1 และเขต 2 ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคล 
5 ปี 

  ข) ตัง้ในเขต 3 ยกเว้นภาษีเงินได้นิตบิคุคล 8 ปี 
 

10. กิจการพัฒนาอาคารสาํหรับโรงงานอุตสาหกรรมและ/หรือคลังสินค้า 
 
  เง่ือนไข 1. จะต้องสร้างอาคารโรงงานและ/หรือคลงัสินค้าภายใน

นิคมอุตสาหกรรม  เขตอุตสาหกรรมท่ีได้ รับการ
ส่งเสริม หรือเขตอุตสาหกรรมโลจิสติกส์ท่ีได้รับการ
สง่เสริม 

 2. แบบแปลนแผนผังจะต้องได้รับความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการ 
 3. การปลูกสร้างอาคารโรงงานจะต้องเป็นไปตาม

กฎหมายว่าด้วยโรงงาน และกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคมุการก่อสร้าง 

 4. หากเป็นอาคารโรงงานหลายชัน้จะต้องสงูไม่เกิน 12 
ชัน้ 

 
สทิธิและประโยชน์ 1. ไม่ให้ได้รับยกเว้นหรือลดหย่อนอากรขาเข้าสําหรับ

เคร่ืองจกัรทกุเขต 
 2. หากตัง้ในเขตอตุสาหกรรมโลจิสติกส์ ให้ได้รับยกเว้น

ภาษีเงินได้นิติบุคคลเช่นเดียวกับ นิคมอุตสาหกรรม
หรือเขตอตุสาหกรรม ท่ีได้รับการสง่เสริมการลงทนุ 
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 3. สิทธิและประโยชน์ อ่ืนให้ได้ รับตามหลักเกณฑ์

ประกาศคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ี 1/2543 
ลงวนัท่ี 1 สงิหาคม 2543 
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ประวัตผู้ิเขียนวทิยานิพนธ์ 
 
 นายยชินณพฒัน์ ทิพยามงคลเจริญ เกิดเม่ือวนัท่ี 5 สิงหาคม พ.ศ. 2523 สําเร็จการศกึษา
ระดบัปริญญาตรี นิติศาสตรบณัฑิต ณ มหาวิทยาลยัอสัสมัชญั และประกาศนียบตัรวิชาว่าความ
ของสํานักฝึกอบรมวิชาว่าความแห่งสภาทนายความ รวมทัง้เข้าศึกษาหลักสูตรนิติศาสตร
มหาบณัฑิต ณ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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