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กิตติกรรมประกาศ 

 

 ความสำเร็จของเอกัตศึกษาฉบับนี ้ ผู ้เขียนขอกราบขอบพระคุณอย่างสูงในความเมตตากรุณาของ                    
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คอยมอบความรัก เป็นกำลังใจให้ผู้เขียนเสมอมา ขอบคุณน้องสาว สิริยากร ใจยาว ผู้ที่คอยช่วยเหลือให้คำปรึกษา 

ในเรื่องการจัดทำรูปแบบเค้าโครงเอกัตศึกษาท่ีให้การแนะนำช่วยเหลือด้วยดีเสมอมา รวมถึงพ่ี ๆ น้อง ๆ ท่านอ่ืน ๆ       

ที่ให้คำแนะนำช่วยเหลือในส่วนของการเขียนภาษาต่างประเทศ 

 ผู ้เขียนหวังเป็นอย่างยิ ่งว่าเอกัตศึกษาฉบับนี ้จะสามารถเป็นประโยชน์ต่อผู ้ที ่มีความสนใจทุกท่าน 

คุณประโยชน์จากการทำเอกัตศึกษาในครั้งนี้ผู้เขียนขอมอบให้สถาบันศึกษา รวมไปถึงผู้ให้การสนับสนุนช่วยเหลือ

ทุกๆท่าน 
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บทที่ 1 

บทนำ 

 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญ 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างถูก พ.ศ.2562 ถือเป็นภาษีอากรชนิดหนึ่ง เป็นการจัดเก็บกับทรัพย์สิน             
เฉพาะอย่าง ซึ่งตลอดระยะเวลาที่ผ่านมาได้มีการเรียกร้องให้มีการแก้ไขมาโดยตลอด เนื่องจากในอดีตมีการจัดเก็บ
ภาษีอากรบนฐานภาษีจากทรัพย์สินอยู่ 2 ประเภท คือ พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และ
พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ พ.ศ. 2508 โดยได้มีการเสนอให้มีการแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือปฏิรูปภาษีดังกล่าว 
เนื่องจากพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ได้ตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้เป็นแหล่งรายได้อีก
ทางหนึ่งของรัฐ ซึ่งเวลานั้นมีระบอบการปกครองแบบศักดินา ต่อมามีการเปลี่ยนแปลงการปกครองเป็นระบอบ
ประชาธิปไตย มีการสนับสนุนให้ประชาชนได้ถือครองและใช้ประโยชน์ในที่ดิน โดยมุ่งเน้นยกเว้นภาษีสำหรับการ
ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย ส่วนการใช้ประโยชน์ด้านการค้าต้องเสียภาษี ดังจะเห็นว่าพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน พ.ศ. 2475 มีการบังคับใช้มาเป็นเวลายาวนาน ทำให้มีข้อบัญญัติบางประการที่ไม่เหมาะกับการบังคับใช้
ในปัจจุบัน เช่น เรื่องฐานภาษีมีปัญหาความซ้ำซ้อน1 เรื่องการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ เป็นต้น เพื่อให้กฎหมายใน
การจัดเก็บภาษีอากรเกี่ยวกับที่ดินมีเพียงกฎหมายเดียว และเพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าวข้างต้น ในเดือนมีนาคม 
2562  จึงได้มีการยกเลิกกฎหมายภาษีท้ังสองประเภทดังกล่าวข้างต้นและประกาศใช้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เพื่อใช้บังคับในการจัดเก็บภาษีอากรแทนกฎหมายเดิม โดยการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย
ดังกล่าวก่อให้เกิดความสนใจจากทุกภาคส่วนของสังคม เนื่องด้วยเป็นกฎหมายที่มีผลกระทบต่อทั้งภาครัฐและ
ประชาชนเป็นอย่างมาก เพราะทั้งสองฝ่ายต้องปรับเปลี่ยนแนวความคิดและวิธิการในการเสียภาษีอากรเกี่ยว
ทรัพย์สินใหม่เกือบทั้งหมด 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 บัญญัติให้องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นเป็น
หน่วยงานราชการที่ได้รับมอบอำนาจ ให้มีหน้าที่ในการจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ เนื่องจากเป็นหน่วยงานที่
อยู่ในพื้นที่ พบเห็นสภาพการใช้งานจริงของทรัพย์สิน จึงสามารถประเมินภาษีได้อย่างถูกต้อง แต่อย่างไรก็ตาม
กฎหมายพึ่งมีผลบังคับใช้ทำให้หน่วยงานราชการยังไม่มีความรู้ และความเข้าใจในหลักของกฎหมาย และยังมี
ทรัพย์สินบางประเภทที่ไม่มีการกำหนดความหมายไว้อย่างชัดเจน หรือไม่มีการกล่าวถึงในนิยามประกอบบัญชี
กําหนดราคาประเมนิทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสรางรอบบัญชีป พ.ศ. 2559 – 2562  กรมธนารักษ์  ซึ่งเป็นนิยามที่

 
 1 ชานนท์ ธีระวร, “การศึกษาเปรียบเทียบภาษีโรงเรือนและที่ดิน และ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง : กรณีศึกษา กองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์
ประเภทโรงแรมและอพาร์ทเมนท์ ระหว่างปี พ.ศ.2548-2552”,(การศึกษาอิสระสำหรับนักศึกษา โครงการปริญญาโท สาขาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์). 
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นำมาใช้กำหนดประเภทของทรัพย์สินเพื่อนำมาใช้ในการคำนวณภาษีในทางปฏิบัติของพนักงานเจ้าหน้าที่ แต่ตาม
พระราชบัญญัติไม่ได้มีการบัญญัติไว้อย่างชัดเจนแต่อย่างใด ทำให้การจัดเก็บภาษียังคงไว้ซึ่งการใช้ดุลยพินิจของ
พนักงานเจ้าหน้าที่ในการใช้ดุลพินิจในการประเมินภาษีอยู่ ดังจะเห็นว่า 
 ตามมาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างในปี พ.ศ.2562 บัญญัติว่า  
 “มาตรา 35  ฐานภาษีเพื่อการคำนวณภาษี ได้แก่  มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างการคำนวณ
มูลค่าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
   (1) ที่ดิน  ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของที่ดินเป็นเกณฑ์ในการคำนวณ 
  (2) สิ่งปลูกสร้าง  ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของสิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการคำนวณ 
  (3) สิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด  ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการคำนวณ 
 กรณีที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การคำนวณมูลค่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื่อนไขที่กฎกระทรวงกำหนด 
 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือ
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน”2 
 ภาษีทรัพย์สินเป็นภาษีที่ประเมินตัวทรัพย์สินเป็นหลัก ฐานของภาษีจึงวัดจากมูลค่าของทรัพย์สินโดยใช้
อัตราภาษีต่างกันไปตามประเภทการใช้ประโยชน์และพื้นที่ที่ทรัพย์สินตั้งอยู่ การประเมินภาษีมีความสำคัญเป็น
อย่างมากในเรื่องของการประเมินว่าทรัพย์สินนั้นใช้ประโยชน์แบบใดเพ่ือนำมาปรับกับหลักเกณฑ์การคำนวณภาษี
ตามกฎหมาย  ซึ่งการพิจารณาว่าอาคารพาณิชย์ใด ถือเป็นห้างสรรพสินค้า  ตามประเภททรัพย์สินที่กรมธนารักษ์
กำหนด จำต้องอาศัยการพิจารณาตามหลักกฎหมายภาษีอากรซึ่งมีความเป็นเอกเทศต่างจากกฎหมายอื่น ๆ   
เนื่องจากกฎหมายภาษีอากรเป็นเรื ่องที่กระทบกระกระเทือนต่อผลประโยชน์และส่วนได้เสียของประชาชน         
จึงต้องมีการพิจารณาอย่างเคร่งครัด โดยพิจารณาความหมายตามพจนานุกรม  ความหมายตามที่กรมธนารักษ์
กำหนด  และความหมายโดยทั่วไป  จึงอาจสรุปได้ว่า ห้างสรรพสินค้า หมายถึง ร้านค้าขายปลีกขนาดใหญ่ซึ่งมี
สินค้าหลากหลายประเภทแยกตามแผนก ห้างสรรพสินค้ามักขายผลิตภัณฑ์ที่เกี่ยวกับเสื้อผ้า เครื่องเรือน เครื่องใช้
ในบ้าน เครื่องใช้ไฟฟ้า รวมไปถึงสายผลิตภัณฑ์อ่ืนๆ อย่างเช่น ฮาร์ดแวร์ สุขภัณฑ์ เครื่องสำอาง เครื่องเพชรพลอย 
เครื่องเขียน ของเล่น อุปกรณ์กีฬา  
 ฉะนั้น แม้ว่ามาตรา 35 แห่งตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างในปี พ.ศ.2562  จะมีขึ้นเพ่ือให้
เกิดความชัดเจนในเรื่องของมูลค่าทรัพย์สินที่ต้องใช้ในการเป็นฐานประเมินภาษี  แต่แท้ที่จริงนั้นกลับก่อให้เกิด
ปัญหาในทางปฏิบัติขึ ้นหลายประการ เช่น การพิจารณาว่าอาคารพาณิชย์ใดถือเป็นห้างสรรพสินค้า  อาคาร
พาณิชย์ใดไม่ใช่ห้างสรรพสินค้า เนื่องจากห้างสรรพสินค้า นอกจากจะมีความหมายตามความหมายวรรคก่อนแล้ว

 
 2 มาตรา 35 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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ยังมีอาคารพาณิชย์ที่ประกอบกิจการคล้ายคลึงกันอีก เช่น ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ ซึ่ง
อาคารพาณิชย์ดังกล่าวนี้จะถูกประเมินภายใต้การใช้ดุลยพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าถือเป็นห้างสรรพสินค้า
หรือไม่ ก่อให้เกิดความยุ่งยากในการชี้แจงรายละเอียด  ประเภททรัพย์สินที่ไม่ถูกต้องจะทำให้ผู้เสียภาษีได้รับภาระ
ทางภาษีที่สูงขึ้น เป็นการรับภาระทางภาษีเกินกว่าที่ต้องชำระจริง เนื่องจากมีการคำนวณจากราคาทรัพย์สินตาม
ประเภทของทรัพย์สิน การคำนวณภาษีที่สูงขึ้น จึงไม่เป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษีในกรณีที่เป็นการประกอบกิจการที่
คล้ายคลึงกันเป็นอย่างมาก โดยชั้นนี้ผู้เขียนได้ทำการศึกษาในส่วนของหลักการประเมินภาษีทรัพย์สินของประเทศ
สิงคโปร์ และหลักการประเมินภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ ที่มีการประเมินจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สิน
ประเภทอาคารพาณิชย์ เพ่ือนำมาวิเคราะห์และหาแนวทางในการแก้ไขการประเมินภาษีทรัพย์สินเพ่ือให้เกิดความ
ชัดเจน และเป็นธรรมมากยิ่งขึ้น 
 

1.2 วัตถุประสงค์ในการศึกษาวิจัย 

 1.2.1 เพื่อศึกษาความหมาย ว่าอาคารพาณิชย์ใดถือเป็นห้างสรรพสินค้า  ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มี          
คอมมิวนิตี้มอลล์  ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างปี พ.ศ.2562 
 1.2.2 เพื่อศึกษาหลักเกณฑ์ และวิธีการประเมินภาษีทรัพย์สินประเภทห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และ
อาคารชุดที่มคีอมมิวนิตี้มอลล์ ของพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างปี พ.ศ.2562 
 1.2.3 เพื่อวิเคราะห์ผลกระทบจากการประเมินจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่ไม่ถูกต้องตามประเภทการใช้
ประโยชน์ที่แท้จริง ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างปี พ.ศ.2562 
 

1.3 สมมติฐานของการศึกษาวิจัย 

 พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างในปี พ.ศ.2562  ไม่มีการกำหนดนิยามของห้างสรรพสินค้า เพ่ือ
เป็นฐานในการคำนวณภาษีไว้ มีเพียงการกำหนดให้กรมธนารักษ์เป็นผู้จัดทำราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้าง
และอาศัยคํานิยามประกอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสราง รอบบัญชีป พ.ศ. 2559 – 
2562 เป็นนิยามแบ่งแยกประเภททรัพย์สิน  และยัง ไม่มีหลักเกณฑ์วิธีการประเมินสิ ่งปลูกสร้างประเภท
ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ซึ่งมีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ใกล้เคียงกันที่ชัดเจน
ว่าถือเป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทเดียวกันหรือไม่ จึงควรกำหนดนิยามและ/หรือวิธีการประเมินให้ชัดเจนเพื่อแก้ไข
ปัญหาการใช้ดุลยพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที ่
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1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1.4.1 ทำให้ทราบถึงความหมาย ว่าอาคารพาณิชย์ใดถือเป็นห้างสรรพสินค้า  ศูนย์การค้า และอาคารชุด        
ที่มคีอมมิวนิตี้มอลล์  ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างปี พ.ศ.2562 
 1.4.2 ทำให้ทราบถึงหลักเกณฑ์ และวิธีการประเมินภาษีทรัพย์สินประเภทห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า 
และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ ของพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างปี พ.ศ.
2562 
 1.4.3 ทำให้ทราบถึงผลกระทบจากการประเมินจัดเก็บภาษีทรัพย์สินที่ไม่ถูกต้องตามประเภทการใช้
ประโยชน์ที่แท้จริง ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างปี พ.ศ.2562 
 

1.5 ขอบเขตการศึกษาวิจัย 

 1.5.1 ศึกษาความหมายของ ห้างสรรพสินค้า  ศูนย์การค้า และอาคารชุดที ่มีคอมมิวนิต ี ้มอลล์                 
ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างปี พ.ศ.2562  , นิยามประกอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรพัย
โรงเรือนสิ่งปลูกสรางรอบบัญชีป พ.ศ. 2559 – 2562  กรมธนารักษ์  , พจนานุกรมไทย ฉบับราชบัณฑิตยสถาน 
และความหมายโดยทั่วไป 
 1.5.2 ศึกษาหลักเกณฑ์การประเมินจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามกฎหมายภาษีทรัพย์สินของประเทศสิงคโปร์ 
 1.5.2 ศึกษาหลักเกณฑ์การประเมินจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามกฎหมายภาษีทรัพย์สิ นของประเทศ
ฟิลิปปินส์ 
 1.5.3 ศึกษาหลักเกณฑ์ที่เหมาะสมในการประเมินภาษีทรัพย์สินประเภท ห้างสรรพสินค้า  ศูนย์การค้า 
และอาคารชุดที่มคีอมมิวนิตี้มอลล์ รวมไปถึงผลกระทบที่ผู้เสียภาษีได้รับจากการประเมินที่ไม่ถูกต้อง 
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บทที่ 2 

ความรู้ทั่วไป แนวคิดหลักการและวิธีการประเมินภาษี 

 

2.1 ความหมายของนิยาม ห้างสรรพสินค้า  ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ 

 ประเทศไทยมีการประกอบธุรกิจการค้าปลีกขนาดใหญ่ที่หลากหลาย  ซึ่งแต่ละประเภทมีชื ่อเรียกที่
แตกต่างกันออกไป  เช่น  ห้างสรรพสินค้า  ศูนย์การค้า  อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์  ซึ่งส่วนใหญ่จะเรียก
รวมๆกันว่า ห้างสรรพสินค้า  ปัจจุบัน มีคนจำนวนมาก ที่ยังไม่เข้าใจ และสับสนระหว่าง “ห้างสรรพสินค้า” 
“ศูนย์การค้า” “อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์หรือคอมมิวนิตี้มอลล์”  ซึ่งแม้แต่สื่อมวลชนเองก็มีจำนวนมาก ที่
นำเสนอข่าวเหตุการณ์ต่างๆ ที่เกิดขึ้นว่าอยู่ในพ้ืนที่ของห้างสรรพสินค้า ซึ่งในความจริงอยู่ในพื้นที่ศูนย์การค้า หรือ
อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์  จึงยิ่งทำให้เกิดความเข้าใจไปในแนวทางเดียวกันว่าอาคารพาณิชย์ดังกล่าวข้างต้น
ถือเป็นห้างสรรพสินค้าท้ังหมดเนื่องจากการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ที่คล้ายคลึงกันเป็นอย่างมาก 
 เมื่อมีการบังคับใช้พระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในปี พ.ศ.2562 ทำให้ผู้ประกอบการเกี่ยวกับธุรกิจ
ศูนย์การค้า  อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์  เกิดความกังวลว่าจะต้องเสียภาษีในทรัพย์สินประเภทใดเนื่องจาก
ประเภททรัพย์สินที่ใช้เป็นฐานในการประเมินภาษีของกรมธนารักษ์ที่พนักงานเจ้าหน้าที่ใช้ประกอบการประเมิน
อ้างอิงตามคํานิยามประกอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสราง รอบบัญชีป พ.ศ. 2559 – 
2562 มีคำนิยามเฉพาะ “ห้างสรรพสินค้า” จึงไม่แน่ใจว่าอาคารพาณิชยกรรมของตนนั้นจะถูกประเมินตามการใช้
ประโยชน์จริงหรือไม่ เพราะในส่วนของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ ในใบอนุญาตก่อสร้างถูกระบุว่าเป็นอาคาร
ชุดเพ่ือการพาณชิย์ ประเภททรัพย์สินที่ถูกแจ้งประเมินจากพนักงานเจ้าหน้าที่ถูกต้องแล้วหรือไม่ ผู้ประกอบการไม่
อาจทราบได้เนื่องจากยังไม่มีนิยามและหลักเกณฑ์วิธีการที่แน่ชัดอันเป็นเหตุนำไปอ้างในการขออุทธรณ์การ
ประเมินได ้
 เมื่อพิจารณาตามพระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 แล้วจะเห็นว่ายังไม่ได้มีการกำหนด
นิยามของห้างสรรพสินค้า และยังไม่ได้มีหลักเกณฑ์การพิจารณาประเภทห้างสรรพสินค้าที่ชัดเจนและสอดคล้อง
กับลักษณะการใช้ประโยชน์ที่แท้จริงสำหรับการประกอบกิจการที่มีลักษณะคล้ายคลึงอย่างยิ่งกับห้างสรรพสินค้า 
ว่าถือเป็นห้างสรรพสินค้าหรือไม่ เนื่องจากมีคำเรียกประเภทกิจการที่แตกต่างกัน ผู้เขียนจึงได้ทำการศึกษา
ความหมายเพื่อนำมาใช้ประกอบการพิจารณาว่าเบื้องต้นว่าอาคารพาณิชย์เหล่านั้นถือเป็นประเภทเดียวกันหรือไม่
เพ่ือนำไปปรับใช้กับหลักเกณฑ์การประเมินภาษี ดังนี้ 
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 2.1.1 ความหมายตามคํานิยามประกอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  

รอบบัญชีป พ.ศ. 2559 – 2562  โดยกรมธนารักษ์    

  1) ห้างสรรพสินค้า  หมายถึง  อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่มีพื้นที่สําหรับแสดงหรือ
ขายสินคาตางๆ โดยมีการแบงสวนของอาคารตามประเภทของสินคาหรือตามเจาของพื้นที่ ไมวาการแบงสวนนั้น
จะทําในลักษณะของการกั้นเปนหองหรือไมก็ตาม3  
  2) ศูนย์การค้า ไม่มีการให้ความหมายไว้  
  3) อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ หรือคอมมิวนิตี้มอลล์  ไม่มีการให้ความหมายไว้ 
  คํานิยามประกอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสราง รอบบัญชีป พ.ศ. 
2559 – 25624  ( กำหนดให้ใช้ไปพลางก่อน ) 
 

  ตารางที่ 1 คํานิยามประกอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสราง 

รหัส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง คํานิยามตามบัญชีฯ 

100 ประเภทบ้านเดี่ยว 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่กอสรางเพ่ือการอยูอาศัยเปนหลังเดี่ยว 
โดยไมมีโครงสรางหลักติดตอกับอาคารอ่ืน และใหหมายความรวมถึง 
บานพักอาศัยไมชั้นเดียว บานพักอาศัยไมสองชั้น บานพักอาศัยไม 
ชั้นเดียวใตถุนสูง บานทรงไทยไมชั้นเดียวใตถุนสูง บานพักอาศัยครึ่ง
ตึกครึ่งไมส้องชั้น บานทรงไทยครึ่งตึกครึ่งไมส้องชั้น บานพักอาศัย 
ตึกชั้นเดียว บานพักอาศัยตึกสองชั้น บานพักอาศัยตึกสามชั้น บาน
พักอาศัยแฝดตึกชั้นเดียว บานพักอาศัยแฝดตึกสองชั้น และบานพัก
อาศัยแฝดตึกสามชั้น 

200 
ประเภทบ้านแถว 
(ทาวน์เฮาส์) 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่กอสรางเพ่ือใชเปนที่อยูอาศัย ตอเนื่องกัน 
เปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป ซึ่งมีท่ีวางดานหนาและดานหลัง 
ระหวางรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา และมีความสูง 
ไมเกินสามชั้น 

 
 3 กรมธนารักษ์, คํานิยามประกอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง รอบบัญชีปี พ.ศ. 2559 – 2562[ออนไลน์],6 
กุมภาพันธ์ 2564. แหล่งที่มา :  http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/search_data/detail.pdf 
 4 เร่ืองเดียวกัน 
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รหัส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง คํานิยามตามบัญชีฯ 

300 ประเภทห้องแถว 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสอง
คูหาขึ้นไป มีผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุไมทนไฟ 
เปนสวนใหญและใหหมายความรวมถึง หองแถวครึ่งตึกครึ่งไมสอง
ชั้น 

400 ประเภทตึกแถว 
สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสอง
คูหาขึ้นไป มีผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุทนไฟ 
เปนสวนใหญ 

501 
คลังสินค้า พ้ืนที่ไม่เกิน 300 
ตารางเมตร สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชเปนที่สําหรับเก็บสินคาหรือสิ่งของเพ่ือ 

ประโยชนทางการคาหรืออุตสาหกรรม 
502 

คลังสินค้า พ้ืนที่เกินกว่า 300 
ตารางเมตรขึ้นไป 

504 โรงจอดรถ 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชเปนสถานที่พัฒนาเด็กปฐมวัย โรงเรียน 
ศูนยการเรียน วิทยาลัย สถาบัน มหาวิทยาลัย หนวยงานการศึกษา
ของรัฐหรือของเอกชน ที่มีอํานาจหนาที่หรือมีวัตถุประสงคในการจัด 
การศึกษา 

505 สถานศึกษา 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชเปนสถานที่พัฒนาเด็กปฐมวัย โรงเรียน 
ศูนยการเรียน วิทยาลัย สถาบัน มหาวิทยาลัย หนวยงานการศึกษา
ของรัฐหรือของเอกชน ที่มีอํานาจหนาที่หรือมีวัตถุประสงคในการจัด 
การศึกษา 

506/1 โรงแรม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชเปนสถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประ
สงค ในทางธุรกิจเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน ทั้งนี้ไมรวมถึง 
(1) สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราว ซึ่งดําเนินการ
โดยสวนราชการรัฐวิสาหกิจ องคการมหาชน หรือหนวยงานอื่นของ
รัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา ทั้งนี้โดยมิใชเปนการหาผลกําไร
หรือรายได มาแบงปนกัน 
(2) สถานที่พักท่ีจัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใหบริการที่พักอาศัย 
โดยคิดคาบริการเปนรายเดือนขึ้นไปเทานั้น 

506/2 
โรงแรม ความสูงเกินกว่า 5 
ชั้นขึ้นไป 
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รหัส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง คํานิยามตามบัญชีฯ 

507 โรงมหรสพ 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชเปนสถานที่สําหรับฉายภาพยนตร 
แสดงละคร แสดงดนตรีหรือแสดงมหรสพอ่ืนใด ไมรวมถึงโรงมหรสพ 
ที่ตั้งอยูในหางสรรพสินคา และโรงมหรสพที่ตั้งอยูในอาคารพาณิชยก
รรมประเภทคาปลีกคาสง 

508 สถานพยาบาล 

สิ ่งปลูกสรางหรืออาคารที ่จัดไว เพื ่อการประกอบโรคศิลปะตาม
กฎหมายวาดวยการประกอบโรคศิลปะ การประกอบวิชาชีพเวช
กรรมตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพเวชกรรม การประกอบวิชาชีพการ
พยาบาลและการผดุงครรภตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพการพยาบาล 
และการผดุงครรภ  หร ือการประกอบวิชาช ีพทันตกรรมตาม
กฎหมายวาดวยวิชาชีพทันตกรรม แตไมรวมถึงสถานที่ขายยาตาม
กฎหมายวาดวยยาซึ่งประกอบธุรกิจการขายยาโดยเฉพาะ 

509/1 
สำนักงาน ความสูงไม่เกิน 
 5 ชั้น สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชเปนสํานักงานหรือที ่ทําการ ทั้งของ

ภาครัฐและเอกชน 
509/2 

สำนักงาน ความสูงเกินกว่า 
 5 ชั้นขึ้นไป 

510 ภัตตาคาร 
สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชเปนที่ขายอาหารหรือเครื่องดื่ม โดยมี
พ้ืนที่สําหรับตั้งโตะอาหารไวบริการ 

511/1 ห้างสรรพสินค้า 

อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่มีพ้ืนที่สําหรับแสดงหรือขาย 
สินคาตางๆ โดยมีการแบงสวนของอาคารตามประเภทของสินคา
หรือตามเจาของพ้ืนที่ ไมวาการแบงสวนนั้นจะทําในลักษณะของการ
กั้นเปนหองหรือไมก็ตาม 

511/2 
อาคารพาณิชยกรรม ประเภท
ค้าปลีกค้าส่ง 

สิ ่งปลูกสรางหรืออาคารที ่ใชประโยชนเพื ่อการพาณิชยกรรมใน
อาคารหลังเดียวหรือหลายหลัง ที่มีพื้นที่ใชสอยอาคารรวมกันเพ่ือ
ประกอบกิจการขายปลีกขายสงสินคาอุปโภคและบริโภคหลากหลาย
ประเภทที่ใชในชีวิตประจําวัน 
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รหัส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง คํานิยามตามบัญชีฯ 

512 สถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง 

สถานที่ที่ใชในการเก็บและจําหนายเชื้อเพลิง เพ่ือใหบริการเชื้อเพลิง
แกยานพาหนะ และใหหมายความรวมถึงบริเวณที่เปนหองเปลี่ยน        
ถายน้ำมันเครื่อง สํานักงาน หองพักรอ และแนวหลังคาคลุมพื้นที่
บริเวณแทนเครื่องจายเชื้อเพลิง 

513 โรงงาน 
สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชสําหรับทํา ผลิต ประกอบ บรรจุ ซอม
บํารุงทดสอบ ปรับปรุง แปรสภาพ ลําเลียง เก็บรักษา หรือทําลายสิ่ง
ใดๆโดยใชเครื่องจักรหรือไมก็ตาม 

514 
ตลาด พ้ืนที่ไม่เกิน 1,000 
ตารางเมตร สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่จัดไวใหผูคาใชเปนที่ชุมนุมเพ่ือจําหนาย 

สินคาทั้งในรูปของวัตถุดิบและสินคาสําเร็จรูป 
515 

ตลาด พ้ืนที่เกินกว่า 1,000 
ตารางเมตรขึ้นไป 

516 
อาคารพาณิชย์ ประเภท 
โฮมออฟฟิศ 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสอง
คูหาขึ ้นไป มีผน ังแยกแต ละคูหา หร ือคูหาเดียว ผนังอาคาร
ประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ ใชเพ่ือประโยชนในการ 
พาณิชยกรรม หรือบริการธุรกิจ ซึ่งอาจใชเปนอาคารเพื่อประโยชน
ในเชิงพาณิชยกรรม และท่ีอยูอาศัยรวมกันได 

518 โรงงานซ่อมรถยนต์ 
สิ่งปลูกสรางหรืออาคารประกอบกิจการเกี่ยวกับการซอมแซม 
เครื่องยนตแกไข บํารุงรักษา เคาะพนสี และพนสีกันสนิม 

519 อาคารจอดรถ 
สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชสําหรับจอดรถ โดยมีทางวิ่ง/ทางข้ึน-ลง 
และท่ีกลับรถในอาคาร 

520/1 
อาคารอยู่อาศัยรวม ความสูง
ไม่เกิน 5 ชั้น 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยสําหรับหลายครอบครัว 
โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว 

520/2 
อาคารอยู่อาศัยรวม ความสูง
เกินกว่า 5 ชั้นขึ้นไป 
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522 
อาคารพาณิชย์ ประเภทโชว์รู
มรถยนต์ 

สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใชเพ่ือประโยชนในเชิงพาณิชยกรรมหรือ 
บริการธุรกิจ ประเภทโชวรถยนตทั้งนี้อาจมีการใหบริการเกี่ยวกับ
การซอมบํารุงรักษารถยนตดวย และใหหมายความรวมถึงอาคารที่ใช
แสดงหรือจําหนายสินคาประเภทอ่ืน 

523 ห้องน้ำรวม 
สิ่งปลูกสรางหรืออาคารที่ใหประชาชนสามารถเขาไปใชบริการเพ่ือ
ชําระลางหรือขับถายของเสีย ซึ่งเปนการอํานวยความสะดวกแก
ประชาชนผูใชบริการที่มีเปนจํานวนมาก 

524 สระว่ายน้ำ 
สิ ่งปลูกสร างหรืออาคารที ่ใช สําหรับการวายน้ ําหรือกิจกรรม
นันทนาการสามารถสรางใหลึกลงไปในดินหรืออยูเหนือพ้ืนดินก็ได้ 

525 ลานกีฬาอเนกประสงค์ 
ลานคอนกรีตที่ใชเปนสถานที่สําหรับออกกําลังกายเลนกีฬา 
เพ่ือนันทนาการ เพ่ือสุขภาพอนามัย และใหหมายความรวมถึงสนาม 
เทนนิส สนามแบดมินตัน และสนามบาสเกตบอล 

526 ลานคอนกรีต 
ลานคอนกรีตใชเปนที่ตากพืชผลทางการเกษตร และใหหมาย 
ความรวมถึงลานจอดรถคอนกรีต 

527 ท่าเทียบเรือ 
สิ่งปลูกสรางที่จัดขึ้นสําหรับใชจอดหรือเทียบเรือ เพื่อการขนสง           
ผูโดยสารหรือขนถายสินคา 

 

 จากนิยามประกอบบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  รอบบัญชีป พ.ศ. 2559 – 

2562  โดยกรมธนารักษ์  ได้มีการกำหนดนิยามของห้างสรรพสินค้าไว้อย่างกว้างๆ ในรหัส 511/1 ดังที่กล่าวไป

ข้างต้นแล้วนั้น  นอกจากนี้ในคู่มือภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ที่จัดทำโดย กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น เพ่ือให้

พนักงานเจ้าหน้าที่ใช้เป็นคู่มือในการปฏิบัติงานในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มีการกล่าวถึงสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่สามารถเทียบเคียงได้ คือ ศูนย์การค้า เช่น community 

mall , Avenue , The walk 5  แต่อย่างไรก็ดใีนส่วนของคอมมิวนิตี้มอลล์  ก็ไม่ได้ระบุชัดเจนว่าหมายความรวมถึง

อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์หรือไม่ 
 

 
 5 กลุ่มนโยบายการคลังและพัฒนารายได ้สำนักบริหารการคลังท้องถิ่น กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น,  คู่มือปฏิบัติงานตามพระราชบัญญัติ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ.2562 , หน้า 30 
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 2.1.2 ความหมายตามคำนิยามตามพจนานุกรมไทย ฉบับราชบัณฑิตยสถาน 

  1) ห้างสรรพสินค้า  หมายถึง ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ ซึ่งสินค้าที่ขายส่วนใหญ่จะเป็นเครื่องอุปโภค
บริโภคระดับกลางจนถึงระดับสูงหลากหลายประเภท เช่น เสื้อผ้า เครื่องสำอาง เครื่องใช้ในบ้าน 
  2) ศูนย์การค้า หมายถึง แหล่งรวมสินค้าเพื่อจำหน่าย มีร้านขายสินค้านานาชนิด มีสิ่งอำนวย
ความสะดวกต่าง ๆ ให้แก่ผู้มาซื้อสินค้า เช่น ที่จอดรถ ร้านอาหาร 
  3) อาคารชุดที่มคีอมมิวนิตี้มอลล์ หรือคอมมิวนิตี้มอลล์ ไม่มีการให้ความหมายไว้ 

 2.1.3 ความหมายโดยทั่วไป 

  1) ห้างสรรพสินค้า ( Department Store )  
  ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่สุด มักตั้งอยู่กลางเมือง การตกแต่งร้านเน้นความสวยงามและมีพนักงาน
บริการให้คำแนะนำเน้นขายสินค้าคุณภาพดี / สินค้าแบรนด์เนม สินค้านำเข้าจากต่างประเทศและผลิตในประเทศ 
ราคาสินค้าค่อนข้างสูง เช่น Central , Robinson และ The Mall6 
  2) ศูนย์การค้า  ( Shopping Center ) 
  มีผู้ให้ความหมายไว้ เช่น 
   - อาคารหรือ กลุ่มอาคารที่จัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือประกอบการค้า และทำธุรกิจต่างๆ ร่วมกันบนแปลง
ที่ดิน ซึ่งกำหนดไว้พ้ืนที่ส่วนพาณิชยกรรมและอื่นๆ โดยมีส่วนสาธารณะประโยชน์ใช้สอยร่วมกัน เช่น ถนนที่จอด
รถยนต์ พ้ืนที่ภูมิสถาปัตยกรรม ทางเดิน บันได ลิฟต์ และอ่ืนๆ ที่จำเป็นต่ออาคาร7 
   - ร้านค้าปลีกที่มารวมตัวกัน โดยใช้อาณาบริเวณเดียวกัน มีลักษณะใหญ่ มีสินค้าจำหน่ายหลาย
อย่างหลายประเภทสินค้า จัดแบ่งขายจัดแจงออกเป็นแผนกหรือร้านค้าย่อยตามประเภทของสินค้า เพ่ือประโยชน์
ในการส่งเสริมการขาย การใช้บริการ และการควบคุมสินค้า ส่วนใหญ่เป็นจำพวกเสื้อผ้าสำหรับผู้หญิง ผู้ชาย เด็ก 
เสื้อผ้า  เครื่องแก้ว  เครื่องใช้ไฟฟ้า ของใช้ประจำบ้าน เฟอร์นิเจอร์ประดับบ้าน เป็นต้น ศูนย์การค้ามักตั้งอยู่ใน
ย่านการค้าใหญ่ๆ ที่มีคนผ่านไปมามากๆ มีสินค้าจำหน่ายมากกว่าร้านค้าประเภทอื่นๆ และให้บริการแก่ลูกค้า
อย่างกว้างขวางกว่าร้านค้าประเภทอื่น8 
   - ที่รวมของร้านค้าต่างๆ ไว้ ในกลุ่มเดียวกัน โดยมีการบริการในส่วนต่างๆ ร่วมกัน ซ่ึงรวมถึงการ
จอดรถ ทั้งรถบริการ และรถลูกค้า9 

 
 6 ธุรกิจค้าปลีก[ออนไลน์] , 6 กุมภาพันธ์ 2564 .แหล่งที่มา :  https://insurancethai.net/webboard/ single.php?id =643 
 7 จ ุฑาภรณ ์  ส ุ วรรณเพชร ,  “ผลของศ ูนย ์การค ้ าขนาดใหญ ่ชานเม ืองต ่อการใช ้ท ี ่ ด ินและการจราจรบร ิ เว ณใกล ้ เค ียง                              
กรณีศึกษาเซ็นทรัลพลาซ่า,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาการวางแผนภาคและเมืองจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2528). 
 8 ชนินทร์ ชนินทร์สถาปัตย์, “ศูนย์การค้าวงเวียนใหญ่,” (วิทยานิพนธ์ปริญญาบัณฑิต สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ สถาบันเทคโนโลยีพระจอม
เกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง, 2527). 
 9 มาลินี ศรีสุวรรณ, “ความรู้เกี่ยวกับการออกแบบอาคารประเภทต่างๆ,” (กรุงเทพมหานคร: มหาวิทยาลับศิลปากร, 2542). 

https://insurancethai.net/webboard/


  12 

 

  จากความหมายของศูนย์การค้า ที่มีผู้ให้ความหมายไว้ดังกล่าวข้างต้น อาจกล่าวโดยสรุปได้ว่า 
ศูนย์การค้า คือ อาคารที่มีการประกอบกิจการโดยการรวมตัวกันของร้านค้าปลีกภายในพื้นที่ที ่มีการจัดไว้ให้            
มีการจัดแบ่งร้านค้าตั้งตามประเภทสินค้า มีสินค้าหลากหลายประเภท และมีพื้นที่จอดรถและสิ่งอำนวยความ
สะดวกแก่ลูกค้าท่ีมาใช้บริการร่วมกัน 
  3) คอมมิวนิตี้มอลล์ ( Community Mall )  
   ศูนย์การค้าที่มีขนาดเล็ก เช่น พื้นที่ประมาณไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร หรือส่วนมากจะเล็ก
กว่านั้นเพื่อให้บริการเฉพาะในพื้นที่เป็นสำคัญ  คอมมิวนิตี้มอลล์อาจถือเป็นศูนย์การค้าชุมชน ที่ให้บริการสินค้า
และบริการทั่วไป มีความหลากหลาย เน้นการสร้างบรรยากาศ มักมีขนาดไม่ใหญ่มาก เพราะเน้นรองรับความ
ต้องการ (demand) ของประชากรในชุมชนรอบข้าง โดยมีรัศมีการให้บริการตั้งแต่ 3 กิโลเมตรขึ้นไป ขึ้นอยู่กับ
ย่านและความหนาแน่นของประชากร10 
  จากที่กล่าวมาข้างต้น เมื่อพิจารณานิยามตามที่กรมธนารักษ์กำหนดประกอบกับนิยามตาม
พจนานุกรมไทย ฉบับราชบัณฑิตยสถาน และความหมายโดยทั่วไปแล้ว ผู้วิจัยเห็นว่าหากกล่าวถึงห้างสรรพสินค้า 
ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ (เทียบเคียงกับคอมมิวนิตี้มอลล์ ) ทั้ง 3 ประเภทมีวัตถุประสงค์ใน
การใช้ประโยชน์ที่คล้ายคลึงกันอย่างยิ่ง แตกต่างกันเฉพาะในส่วนของขนาดและที่ตั้งของสิ่งปลูกสร้างเท่านั้น โดย
ในส่วนของห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และคอมมิวนิตี้มอลล์ ย่อมมีแหล่งที่ตั้งที่หลากหลาย ทั้งตั้งอยู่เป็นสิ่งปลูก
สร้างเดี่ยว ๆ( stand alone ) หรืออยู่ตั้งอยู่บริเวณชั้นล่างของโรงแรมหรืออาคารชุด เป็นต้น  ซึ่งในวิจัยฉบับนี้จะ
กล่าวถึงเพียงห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า ที่เป็นแบบ stand alone และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ ในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ( กรณีราคาประเมินทรัพย์สิน )เท่านั้น ในส่วนของที่ตั้งอื่นๆผู้วิจัยหวังว่าหน่วยงานที่สามารถ
เข้าถึงข้อมูลได้จะเป็นผู้ศึกษาต่อไป 
 

2.2 หลักเกณฑ์วิธีการประเมินภาษี  

 ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้มีการบัญญัติในมาตรา 35 ให้ใช้ฐานภาษีเพ่ือ
การคำนวณภาษี  โดยมูลค่าสิ่งปลูกสร้างให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์เป็นเกณฑ์ในการคำนวณฐานภาษี ซึ่งเป็นไป
ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ที่จัดทำขึ้นโดยกรมธนารักษ์ เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมสิทธิและ
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ดังที่ปรากฎใน ตารางที่ 1 คํานิยามประกอบบัญชีกําหนดราคาประเมิน        
ทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสราง ทำให้สิ่งปลูกสร้างที่ต่างประเภทกันมีราคาประเมินที่แตกต่างกันเป็นผลโดยตรงทำ
ให้ภาระภาษีของทรัพย์สินที่มีขนาดพื้นที่เท่ากัน ทำเล ที่ตั้งเดียวกัน แต่ต่างประเภทกันมีภาระภาษีที่แตกต่างกัน  

 
 10 คอมมิวนิตี้มอลล์ ทำไมจึงไม่สำเร็จ [ออนไลน์] , 6 กุมภาพันธ์ 2564 . แหล่งที่มา : http://www.area.co.th/ thai/area_announce 
/area_press.php?strquey=press_announcement2556.htm 

http://www.area.co.th/%20thai/area_announce
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 โดยผู้มีหน้าที่เสียภาษี พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้มีการบัญญัติไว้ในมาตรา 4 
ว่า ผู้เสียภาษี คือ บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างหรือเป็นผู้ครอบครองหรือทำ
ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ ซึ่งเป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ และให้
หมายความรวมถึงผู้มีหน้าที่ชำระภาษีแทนผู้เสียภาษี 

 กรณีที่ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินนั้นเป็นของต่างเจ้าของกัน มาตรา 48 บัญญัติว่า ในกรณีที่ที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างบนที่ดินนั้นเป็นของต่างเจ้าของกัน ให้ถือว่าเจ้าของที่ดินและเจ้าของสิ่งปลูกสร้างเป็นผู้เสียภาษี 
สำหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ตนเป็นเจ้าของ 

 อาจกล่าวโดยสรุปได้ว่าทรัพย์สินนั้นเป็นของใคร หรือใครเป็นผู้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินนั้น ผู้เป็นเจ้าของ
ทรัพย์สินหรือผู้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินย่อมต้องเป็นผู้เสียภาษีตามกฎหมาย ทั้งนี้ตามมาตรา 9 บัญญัติให้ ผู้ซึ่งเป็น
เจ้าของหรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอยู่ในวันที่ 1 มกราคมของปีใด เป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีสำหรับปีนั้น 

 มาถึงในส่วนหลักเกณฑ์ว ิธ ีการประเมินภาษี  ผ ู ้ว ิจ ัยจะกล่าวถึงหลักเกณฑ์ว ิธ ีการประเมินภาษี                   
ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 และหลักเกณฑ์วิธีการประเมินภาษี ตามพระราชบัญญัติ
ภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  พ.ศ.2562  เนื่องจากหากพิจารณาตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้างในปี พ.ศ.2562 บัญญัติว่า  

 “มาตรา 4  กฎหมาย กฎ ระเบียบและข้อบังคับใดที่ใช้บังคับอยู่ในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ
ที่กล่าวถึงหรืออ้างถึงภาษีโรงเรือนและที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินหรือภาษีบำรุงท้องที่ตาม
กฎหมายว่าด้วยภาษีบำรุงท้องที่ ไม่ให้มีความหมายเป็นการกล่าวถึงหรืออ้างถึงภาษีตามพระราชบัญญัตินี้  
 บัญญัติว่ากฎหมายใดที่ใช้บังคับอยู่ในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ซึ่งได้บัญญัติ ให้ทรัพย์สินของ
บุคคลใดได้รับยกเว้นภาษีอากรตามกฎหมาย โดยมิได้ระบุถึงภาษีอากรประเภทใดประเภทหนึ่ง โดยเฉพาะหรือ
ได้รับการยกเว้นภาษีโรงเรือนและที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินหรือภาษีบำรุงท้องที ่ตาม
กฎหมายว่าด้วยภาษีบำรุงท้องที่ ไม่ให้มีความหมายเป็นการยกเว้นภาษี ตามพระราชบัญญัตินี้  
 ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับกับการยกเว้นภาษีอากรตามกฎหมายที่ตราขึ้นตามข้อผูกพันที่ประเทศไทย
มีอยู่ต่อองค์การสหประชาชาติ หรือตามกฎหมายระหว่างประเทศ หรือตามความตกลงระหว่างประเทศ หรือตาม
หลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัติต่อกันกับนานาประเทศ”11  

จากบทบัญญัติด ังกล่าว จะเห็นได้ว ่าพระราชบัญญัติภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562                   
มีวัตถุประสงค์ที่จะเปลี่ยนแปลงหลักการจัดเก็บภาษีให้มีความแตกต่างจากพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
พ.ศ. 2475 ไม่ยึดโยงกัน ยกเลิกกฎหมายภาษีทรัพย์สินทั้งหมดเพื่อมาบังคับตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง

 
 11 มาตรา 35 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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ปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  หนึ่งในจุดมุ่งหมายคือเป็นการลดการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ในการประเมินภาษี ซึ่งผู้วิจัย
จะกล่าวถึงในเรื่องหลักเกณฑ์วิธีการประเมินภาษีทรัพย์สินประเภทห้างสรรพสิ นค้าเป็นหลัก เพื่อให้เห็นความ
แตกต่างของหลักเกณฑ์การประเมินของพระราชบัญญัติทั้งสองดังที่กล่าวมาข้างต้น  พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน
และที่ดิน พ.ศ. 2475  เรียกเก็บภาษีจากค่ารายปีของทรัพย์สินทุกประเภท ส่วนพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  เรียกเก็บตามราคาประเมินตามประเภททรัพย์สินและใช้อัตราภาษีตามประโยชน์ในการใช้
ทรัพย์สิน รายละเอียดผู้วิจัยจะกล่าวถึงต่อไป ดังนี้ 

 2.2.1 หลักเกณฑ์วิธีการประเมินภาษี พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 

  2.2.1.1 ฐานภาษี 

  กรณีภาษีโรงเรือนและที่ดิน แบ่งทรัพย์สินออกเป็น 2 ประเภท12 
 1) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นๆ กับที่ดินซึ่งใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูก

สร้างนั ้นๆ ( ที ่ดินตามความหมายนี้ หมายถึง ที ่ดินซึ ่งปลูกโรงเรือนหรือสิ ่งปลูกสร้างอย่างอื่นๆและบริเวณ
ต่อเนื่องกนัซึ่งตามปกติใช้ไปด้วยกันกับโรงเรือหรือสิ่งปลูกสร้างนั้นๆ ) 

  2) ที่ดินซึ่งมิได้ใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ  
  2.2.1.2 อัตราภาษีทรัพย์สิน (Property Tax Rate) 13 
   1) ผู้รับประเมินชำระค่าภาษีปีละครั้งตามค่ารายปี การตีความคำว่า “ค่ารายปี” มีการ
แยกออกเป็นสองแนวทาง ดังนี้ 
       (1) “ค่ารายปี” คือ ราคาค่าเช่าที่เก็บได้จากทรัพย์สิน (ค่าเช่าจริง) ตามมาตรา 8         
    แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 ซึ่งบัญญัติไว้อย่างชัดเจน 
    ว่าให้ พิจารณาว่าทรัพย์สินนั้นๆสมควรที่จะให้เช่าได้เท่าใดในปีหนึ่ง ๆ หรือ        
    หากทรัพย์สินนั้นได้นำออกให้เช่าจริง ก็ให้ถือเอาค่าเช่านั้นเป็นค่ารายปี  
                                  (2) “ค่ารายปี” คือ ค่าสมมติที่คำนวณจากค่าเฉลี่ยของทรัพย์สินหรือค่าเช่าทาง
 เศรษฐกิจโดยเฉลี่ย เนื่องจากเห็นว่า มาตรา 5 ตามพระราชบัญญัติโรงเรือนและ
 ที่ดิน พ.ศ.2475  ได้นิยามคาว่า “ราคาตลาด” หมายความว่า จำนวนเงินซึ่ง
 ทรัพย์สินพร้อมทั้งสิ ่งที่ทำให้เพิ่มเติมให้ดีขึ้นทั้งสิ้น (ถ้ามี) ซึ ่งจะจำหน่ายได้
 ในขณะเวลาที่กำหนดราคาตามพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งเป็นการอธิบายถึงราคา          
 ค่าเช่าในตลาดของทรัพย์สินนั้น ๆ ณ เวลานั้น ๆ ซึ่งจะถูกนำมากำหนดเป็นฐาน

 
 12 มาตรา 6 พระราชบัญญัตภิาษโีรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 
 13 มาตรา 8 พระราชบัญญัตภิาษโีรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 
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 ภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.247514ค่ารายปีในความหมายนี้จึงไม่ใช่ค่าเช่าจริง
 อันถือเป็นเงินได้ ดังนั้นการให้เช่าจะเกิดขึ้นจริงหรือไม่ถือเป็นสาระสำคัญ ตาม
 ข้อความของกรุงเทพมหานครเรื่อง ซักซ้อมความเข้าใจในการประเมินค่ารายปี
 กรณีท ี ่ส ัญญาเช ่ากำหนดให้ผ ู ้ เช ่าเส ียค ่าภาษีโรงเร ือนและเง ินอื ่นๆ ที่                    
 กท.7000/1710  ลงวันที่ 30 พฤษภาคม 2532 คณะกรรมการพิจารณาวาง
 หลักเกณฑ์เกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดินได้อธิบายความหมายของค่ารายปีว่า
 หมายถึง จำนวนเงินที่ผู้เช่าต้องชำระเพื่อให้ได้ทรัพย์สินมาครอบครอง ไม่ใช่นับ
 เฉพาะเงินที่ระบุว่าเป็นค่าเช่าอย่างเดียว แต่ต้องนับเงินผลประโยชน์อย่างอื่นๆ 
 ที่ผู้เช่าต้องชำระเนื่องจากในการเช่าโรงเรือนด้วย เช่น ค่าประกันภัย ค่าบำรุง 
 ซึ่งแนวทางนี้เป็นการประเมินค่ารายปีจากค่าเช่าที่แท้จริงตามฐานเงินได้15 
 ส่วนแนวของศาลฎีกา “ค่ารายปี” หมายถึง มูลค่าทรัพย์สิน หรือค่าเช่าที่แท้จริง             
 ยังไม่มีความชัดเจน ซึ่งปรากฏแนวคำพิพากษาที่เข้าใจว่า ค่ารายปี หมายถึงมูลค่า
 ทรัพย์สินอันเป็นค่าสมสติเพื่อใช้เป็นฐานภาษี ได้แก่คำพิพากษาฎีกาที่ 768/2510, 
 23/2527,4155/2543, 8946/2543 ซึ ่งจากแนวคำพิพากษาเหล่านี ้อาจสรุปได้ว่า         
 ศาลฎีกาได้ยอมรับความแตกต่างของภาษีเงินได้กับภาษีโรงเรือนและที่ดิน และตีความ
 ในลักษณะสอดคล้องกับหลักการทฤษฎีภาษีอากรในแง่ที่ว่าการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน
 เป็นการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินซึ่งอยู่ในความครอบครองของผู้เสียภาษี จึงต้อง
 ประเมินค่ารายปีอย่างมูลค่าเฉลี่ย หรือค่าสมมติ16 และเห็นว่า มาตรา 8 วรรค 2 ตาม
 พระราชบัญญัติโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 บัญญัติเพียงให้เอาค่าเช่าจริงเป็นหลัก        
 ในการคำนวณค่ารายปีเท่านั้น ไม่ใช่ต้องคำนวณค่ารายปีจากค่าเช่าที่ผู้เช่าได้รับตาม
 สัญญาเช่าที่ทำไว้ต่อกันเสมอไป17 
   2) อัตราค่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  ร้อยละ  12.5  ของค่ารายปี 

 
 14 พลประสิทธิ ์ ฤทธิ ์ร ักษา ,  กฎหมายว่าด้วยการจัดเก็บภาษีท้องถิ ่น การบริหารท้องถิ ่นสำหรับนักบริหารภาครัฐและเอกชน ,
(กรุงเทพมหานคร: ม.ป.พ., 2544), หน้า 83-84. 
 15 พันธาทิพย์ ศรีขวัญ, “ปัญหาการกำหนดค่ารายปีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน” , (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต               
คณะนิติศาตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2553). 
 16 ศุภลักษณ์ พินิจภูวดล, คำอธิบายภาษีบารุงท้องที่ , พิมพ์ครั้งที ่ 2 แก้ไขเพิ ่มเติม (กรุงเทพมหานคร: สานักพิมพ์วิญญูชน , 2549),                 
หน้า 218-219. 
 17 คำพิพากษาฎีกาที่ 768/2510 
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  2.2.1.3 หลักเกณฑ์ในการประเมินภาษี 

   หลักการคำนวณภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 เริ่มมาจากการนำค่าเช่าอันสมควร
มาหาค่ารายปีโดยคิดคำนวณจากค่าเช่าทั้งปี และเมื่อได้ค่ารายปีแล้วก็คำนวณภาษีโรงเรือนและที่ดินในอัตรา       
ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ดังนี้ 
    ค่ารายปี = ค่าเช่าอันสมควร x 12 
    ค่าภาษ ี= ค่ารายปี x 12.5 
   ในการหามูลค่าทรัพย์สินเพื ่อใช้เป็นฐานภาษี มาตรา 8 วรรคสองและวรรคสาม
กำหนดให้ใช้ค่ารายปีเป็นฐานภาษี โดยกำหนดว่า “เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี้ ค่ารายปีหมายความว่า จำนวนเงิน
ซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าในปีหนึ่งๆ ในกรณีที่ทรัพย์สินนั้นให้เช่าให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี  แต่ถ้ากรณีที่มี
เหตุอันสมควรที่ทำให้พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าค่าเช่านั้นไม่ใช่จำนวนเงินอันสมควรให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่า
เช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดำเนินกิจการเองหรือด้วยเหตุประการอื่น ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจ
ประเมินค่ารายปีได้โดยคำนึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้น 
ได้รับประโยชน์ ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกำหนดประกาศในราชกิจจานุเบกษา”18 
   นอกจากนี้กระทรวงมหาดไทยจึงออกหนังสือสั่งการภายในกระทรวงมหาดไทยเพื่อเป็น
แนวทางแก่ท้องถิ่นในการประเมินค่ารายปี ดังนี้ 
                                1) หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนมาก ที่ มท.0312/ว560 ลงวันที่ 23 เมษายน 2522 
เรื่อง คำแนะนำการคำนวณค่ารายปีและการประเมินภาษีโรงเรือน ดังนี้ 
    (1) การคำนวณค่ารายปีของโรงเรือนท่ีมีค่าเช่าจริงให้ตรวจสอบว่าค่าเช่านั้น 
          เป็นค่าเช่าที่สมควรหรือไม่ โดยพิจารณาจากลักษณะโรงเรือนหรืออาคาร  
          ขนาดพ้ืนที่ ทำเลที่ตั้งหรือสภาพแวดล้อม เช่น 
 (ก) ลักษณะโรงเรือน ให้พิจารณาว่าวัสดุก่อสร้างที่มีคุณภาพดีกว่า 
  หรือมีราคาแพงกว่าย่อมจะให้เช่าได้ในอัตราค่าเช่าที่สูงกว่ า            
  โรงเรือนที ่ก่อสร้างจากวัสดุที ่มีคุณภาพต่ ำกว่าหรือราคา          
  ถูกกว่า ห้องแถวทีเ่ป็นอาคารคอนกรีตที่มีขนาดและทำเลที่ตั้ง 
  ใกล้เคียงกับห้องแถวที่เป็นอาคารไม้ย่อมจะมีอัตราค่าเช่าสูง           
  กว่าอาคารไม้ เป็นต้น ซึ่งค่ารายปีที่นามาประเมินภาษีย่อมจะ 
      สูงกว่า 

 
 18 มาตรา 8 พระราชบัญญัตภิาษโีรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 
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          (ข) ขนาดและพื้นที ่อาคาร ให้พิจารณาว่า โรงเรือนที ่มีขนาด          
      ใหญ่กว่าหรือมีพื้นที่(รวมทุกชั้น) มากกว่า ย่อมให้เช่าได้ใน                           
      อัตราค่าเช่าที ่สูงกว่าโรงเรือนที ่มีขนาดหรือพื ้นที ่อาคาร           
      เล็กกว่า 
                             (ค) ทำเลที่ตั้งหรือสภาพแวดล้อม ให้พิจารณาว่าโรงเรือนที่อยู่ย่าน 
      การค้าตลาดสดหรือย่านชุมชนต่าง ๆ ย่อมมีอัตราค่าเช่า           
      สูงกว่าโรงเรือนที่อยู่นอกเมือง 
           (ง) การให้บริการต่าง ๆ ให้พิจารณาว่า ในทำเลที่ตั้งโรงเรือนนั้นมี 
      บริการสาธารณะซึ่งจะให้ค่าเช่ามีอัตราสูงขึ้นเพียงใด เช่น              
      ประปา ไฟฟ้า บริการรถยนต์โดยสารประจำทาง เป็นต้น 
 ถ้าเห็นว่าค่าเช่าที่แสดงนั้นสมควรเป็นจำนวนเงินที่จะให้เช่าได้ก็ให้ประเมิน 
 ค่าภาษีได้  แต่หากว่าค่าเช่าที่แสดงนั้นต่ำกว่าที่ควรเป็นก็ให้แก้ไขใหม่                 
 ตามท่ีสมควร โดยพิจารณาเปรียบเทียบกับค่าเช่าของโรงเรือนท่ีมีลักษณะ     
 ขนาดพื ้นที ่  ทำเลที ่ต ั ้ง สภาพแวดล้อมใกล้เค ียงกัน หร ือสามารถ
 เปรียบเทียบความแตกต่างที่เห็นได้ชัดมาเป็นตัวคำนวณกำหนดค่ารายปี 
            (2) โรงเรือนที ่ไม่มีค่าเช่าจริง ซึ ่งได้แก่ โรงเรือนที ่มีการเก็บเงินกินเปล่า                    
                 (แป๊ะเจี๊ยะ)หรือโรงเรือนที่เจ้าของดำเนินกิจการต่าง ๆ เอง ซึ่งจะต้องเสีย           
         ภาษี ให้ใช้หลักเกณฑ์ตามข้อ 1.1 เป็นหลักในการพิจารณาคำนวณ               
         ค่ารายปี ทั้งนี้ให้เปรียบเทียบกับโรงเรือนที่มีลักษณะ ขนาดพื้นที่ ทำเล              
         ที ่ตั ้ง สภาพแวดล้อมใกล้เคียงกัน และพนักงานเจ้าหน้าที ่ได้พิจารณา                 
           กำหนดค่ารายปีเพื่อชำระในปีเดียวกันนั้น 
    (3) โรงเรือนที ่มีการแบ่งให้เช่าบางส่วน เช่น ห้องแบ่งให้เช่าให้พิจารณา                   
                                       คำนวณค่ารายปีของส่วนที ่แบ่งให้เช่าแยกออกต่างหาก โดยอาจนำ                
          ค่าเช่าจริงมาเป็นหลักในการคำนวณค่ารายปี แต่ถ้าพนักงานเจ้าหน้าที่               
          เห็นว่าค่าเช่านั้นเป็นจำนวนเงินที่ต่ำกว่าจะให้เช่าได้ ให้พิจารณาแก้ไขใหม่           
                                  โดยใช้หลักเกณฑ์ตามข้อ 1.เป็นหลักเกณฑ์ในการคำนวณค่ารายปีต่อไป 
             (4) โรงเรือนที่ใช้ประกอบกิจการบางประเภท เช่น 
  (4.1) โรงแรม 
      (ก) เฉพาะส่วนที่เป็นห้องให้เช่าพัก ให้คำนวณจากห้องพักที่           
           เปิดบริการให้เช่าพักคูณด้วยอัตราค่าห้องพักที่เรียกเก็บ         
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           ต่อวัน (ค่าเช่าต้องไม่ต่ำกว่าอัตราขั้นต่ำที่จดทะเบียนไว้         
                                                          ของห้องพักแต่ละอัตรา) แล้วคำนวณยอดรวมทั้งปี เมื่อได้ 
           ยอดค่าเช่าพักท้ังปีแล้ว ให้คำนวณไม่ต่ำกว่า 8 เปอร์เซ็นต์      
                                                           ของยอดรวมทั ้งปี ถือเป็นค่ารายปีเพื ่อคำนวณภาษี           
                               เฉพาะของส่วนที่เป็นห้องพัก 
      (ข) ตัวอาคารอื ่น ๆ ที ่ม ิใช ่ห ้องพักเช ่นส่วนห้องอาหาร                    
                                                           ไนต์คลับที่แสดงหรือจำหน่ายสินค้า สำนักงาน หรือการ               
            แบ่งเนื ้อที ่ให้เช่าเพื ่อดำเนินธุรกิจอื ่นใด ให้พนักงาน                 
            เจ้าหน้าที่ตรวจสอบและนามาคำนวณค่ารายปีตามความ       
            เหมาะสม โดยคำนึงว ่าถ้าให้เช ่าแล้วอาจให้เช ่าได้                 
            เดือนละเท่าใด หรือถ้าส่วนใดมีการให้เช่าจริง ให้นำ            
            ค่าเช่าส่วนนั ้นมาประกอบการพิจารณาค่ารายปีใน                          
            ส่วนนั้น 
      (ค) โรงเรือนหรือที ่ด ินต่อเนื ่องกับโรงเรือนซึ ่งใช้ด ำเนิน                     
           กิจกรรมหรือให้บริการที่หารายได้อื่นใดในบริเวณโรงแรม 
           เช่น สนามเทนนิส สนามกอล์ฟ สระว่ายน้ำ ให้นำมา            
           คำนวณค่ารายปีเฉพาะส่วนนั้น ๆ ด้วย ว่าอาจให้เช่าและ  
           มีค่ารายปีเท่าใด 
      (ง) ที่ดินบริเวณโรงแรม ซึ่งมิได้ใช้เป็นที่ตั้งอาคารตาม  1.1 ),  
           1.2) หรือ  1.3)  หรือโดยสภาพแล้วไม่ใช ้เป็นที ่ดิน                
                     ต่อเนื ่องกับโรงเร ือนและไม่ได้เส ียภาษีบารุงท้องที่               
           ให้พนักงานเจ้าหน้าที่คำนวณค่ารายปีสำหรับปีนั้น ๆ ด้วย  
           ซึ่งเมื่อคำนวณภาษีเฉพาะส่วนที่ออกมาแล้ว จะต้องไม่ตำ่ 
           กว่าจำนวนภาษีบำรุงท้องที่ที ่จะต้องชำระสำหรับที่ดิน            
           เขตนั้น 
                     ทั้งนี้ให้นา (ก), (ข), (ค) และ (ง) มารวมเป็นค่ารายปีของโรงแรม  
            ทั้งหมด  แล้วคำนวณค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินในอัตราร้อยละ          
            สิบสองก่ึงตามกฎหมาย 
     (4.2) บ้านเช่าที ่เรียกเก็บค่าเช่าเป็นรายวัน (บังกะโล) ให้คำนวณ             
             ค่ารายปีเช่นเดียวกับการคำนวณค่ารายปีของโรงแรมตาม  4.1) 
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     (4.3) สถานีจ่ายน้ำมัน 
      (ก) สถานีจ่ายน้ำมันโดยเฉพาะซึ่งไม่มีกิจกรรมอย่างอ่ืนรวมอยู่ 
           ในบริเวณสถานีน้ำมัน  ถ้าเป็นกรณีที่มีการเช่าให้ประเมิน 
           โดยพิจารณาถือค่าเช ่านั ้นเป็นเกณฑ์ในการกำหนด                
           ค่ารายปี หากค่าเช่านั้นพนักงานประเมินเห็นว่าเป็นอัตรา  
               ที่ไม่สมควรก็ให้พิจารณากำหนดค่ารายปีเสียใหม่ในอัตรา 
                    ที่เหมาะสมโดยเทียบเคียงกับสถานีจ่ายน้ำมันแห่งอื่นที่มี      
           ลักษณะทำเลที่ตั้ง ขนาดคล้ายคลึงกันและสำหรับกรณีที่        
           เจ้าของดำเนินกิจการเอง การประเมินให้ที ่มีลักษณะ             
           ทำเลที ่ตั ้ง ขนาดคล้ายคลึงกันนำมาเปรียบเทียบเพ่ือ             
           พิจารณากำหนดค่ารายปี 
      (ข) สถานีจ่ายน้ำมันโดยเฉพาะซึ่งมีกิจการอย่างอ่ืนรวมอยู่ใน 
           บริเวณสถานีน้ำมันด้วยกิจการอื ่นที ่รวมอยู ่ด้วย เช่น               
                 ร้านค้าจำหน่ายอาหาร บริการล้างอัดฉีด ฯลฯ ให้ประเมิน
           แยกรายการออกต่างหาก โดยคำนึงถึงค่าเช่าที่ควรจะให้       
               เช่าได้เป็นเกณฑ์คำนวณค่ารายปีเป็นสำคัญ 
      (ค) การพิจารณาตัวอาคารสถานีจ่ายน้ำมันให้ประเมินรวมทั้ง       
           บริเวณที่ดินที่ใช้ประโยชน์ต่อเนื่องด้วย ในการประเมินนี้        
           ไม่ว่าจะเป็นกรณีเจ้าของดำเนินการเองหรือกรณีให้เช่า       
           พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ทำการประเมินจะต้องใช้ดุลยพินิจ      
           หลายอย่างประกอบกัน เพื ่อกำหนดค่ารายปีให้อยู่ใน        
           มาตรฐานที่เหมาะสม 
   2) หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท.0307/ว2393 ลงวันที่ 10 กันยายน
2536  เรื่องซักซ้อมแนวทางการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินสืบเนื่องจากปัญหาความไม่ชัดเจนในหลักเกณฑ์การ
ประเมินค่ารายปีทำให้เกิดการทุจริตในการจัดเก็บภาษีจำนวนมาก เพราะการประเมินค่ารายปีให้อำนาจพนักงาน
ประเมินใช้ดุลยพินิจอย่างกว้างขวาง คณะกรรมการป้องกันทุจริตประพฤติมิชอบในวงราชการ (ปปป.) จึงเสนอ     
แนวทางแก้ไขปัญหาต่อคณะรัฐมนตรี และต่อมาได้มีมติคณะรัฐมนตรีเมื ่อวันที ่ 23 กุมภาพันธ์  2536 และ
กระทรวงมหาดไทยได้ดำเนินการตามมติดังกล่าวโดยออกเป็นหนังสือสั่งการโดยมีสาระสำคัญที่เกี่ยวกับการคำนวณ
ค่ารายปีเพ่ือให้หน่วยงานบริหารส่วนท้องถิ่นดำเนินการดังนี้ 
    (1) การกำหนดค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี่ยต่อตารางเมตร ให้หน่วยงานราชการ 
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         บริหารส่วนท้องถิ ่นอาจกำหนดราคาค่าเช่ามาตรฐานกลางเฉลี ่ยต่อ           
         ตารางเมตร โดยสำรวจจากที่ได้  มีการให้เช่าจริงแบ่งตามประเภท ลักษณะ 
         ของทรัพย์สิน และทำเลที่ตั้งของทรัพย์สินนั้นเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ใช้          
         เป็นแนวทางประกอบการประเมินค่ารายปีได้ เป็นการภายใน แต่ราคา               
         ดังกล่าวจะใช้เป็นราคาประเมินเด็ดขาดสำหรับผู้ประเมินที่จะต้องชำระ              
         ภาษีมิได้ เนื ่องจากตามกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเร ือนและที ่ด ินไม่มี                  
         บทบัญญัติในเรื่องดังกล่าว 
    (2) การประเมินค่ารายปีของส่วนควบกรณีโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างติดตั้งส่วน 

 ควบที่สำคัญมีลักษณะเป็นเครื่องจักรกลไก เครื่องกระทำหรือเครื่องกำเนิด     
 สินค้าเพ่ือใช้ดำเนินอุตสาหกรรมตามมาตรา 13   แห่งพระราชบัญญัติภาษ ี      
 โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 ให้ประเมินค่ารายปีของส่วนควบดังกล่าวรวม 
 กับค่ารายปีของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนด้วย และหากเป็นกรณีที่  
 เจ้าของโรงเรือนติดตั้งส่วนควบนั้นให้ลดค่ารายปีที่รวมค่ารายปีของส่วน 
 ควบดังกล่าวแล้วลงเหลือหนึ่งในสาม 

    (3)  การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สินกรณีทรัพย์สินที่ให้เช่ามิใช่จำนวนเงินอัน 
สมควรหรือเป็นกรณีหาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดำเนินการ
เองหรือด้วยเหตุประการอื ่น และไม่สามารถเทียบเคียงค่ารายปีกับ
ทรัพย์สินอื่นได้ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยเรื่องกำหนดหลักเกณฑ์
การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สิน พนักงานเจ้าหน้าที ่อาจประเมิน          
ค่ารายปีจากมูลค่าของทรัพย์สินโดยพิจารณาร่วมกับองค์ประกอบอื่น เช่น 
ดรรชนีราคาผู้บริโภคของทางราชการรวมถึงภาวะทางเศรษฐกิจด้วย โดย
คำนึงถึงภาระภาษีของราษฎรเป็นประการสำคัญ 
 

  2.2.2.4 การลดหย่อนและการหักค่าเสื่อมราคา  

   พระราชบัญญัตินี้มีการบัญญัติเรื่องการลดหย่อนภาษี แต่ไม่มีการบัญญัติในเรื่องการหัก
ค่าเสื่อมราคาทรัพย์สิน โดยการลดหย่อนภาษีให้ทรัพย์สินแบ่งเป็น 2 กรณ ีดังนี้ 

 1) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ถูกรื้อถอนหรือทำลายโดยประการอ่ืน ท่านให้ลด
ยอดค่ารายปีของทรัพย์สินนั้นตามส่วนที่ถูกทำลายตลอดเวลาที่ยังไม่ได้ทำข้ึน19 

 
 19  มาตรา 11 พระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 
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   2) โรงเรือนใดติดตั้งส่วนควบที่สำคัญมีลักษณะเป็นเครื่องจักรกลไก เครื่องกระทำหรือ
เครื่องกำเนิดสินค้าเพื่อใช้ดำเนินการอุตสาหกรรมบางอย่าง เช่น โรงสี โรงเลื่อย ฯลฯ ในโรงเรือนนั้นๆ ในการ
ประเมิน ท่านให้ลดค่ารายปีลงเหลือ 1 ใน 3 ของค่ารายปี ของทรัพย์สินนั้น20 

 
กรณีตัวอย่างการคำนวณภาษี 
  ห้างสรรพสินค้า 
  ก  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(ก) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้าง

มาแล้ว 5 ปี  โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
 

ข  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(ข) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 2,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 
ปี  โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
 

ค  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(ค) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 10 
ปี  โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 

ง  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(ง) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  
โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      2,000,000 x 0.125 = 250,000  บาท 
 

 
 20  มาตรา 13 พระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 
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จ  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(จ) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,500 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 10 
ปี  โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      2,000,000 x 0.125 = 250,000 บาท 
 
  ศูนย์การค้า 
  ก  เจ้าของศูนย์การค้า(ก) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี 
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปีภาษ ี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
 
  ข  เจ้าของศูนย์การค้า(ข) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 2,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
 
  ค  เจ้าของศูนย์การค้า(ค) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 10 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
  ง  เจ้าของศูนย์การค้า(ง) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      2,000,000 x 0.125 = 250,000 บาท 
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  จ  เจ้าของศูนย์การค้า(จ) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,500 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 10 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษ ี     2,000,000 x 0.125 =  250,000 บาท 
 
  อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ 
  ก  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (ก) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร           
ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  โดยอาคารชุดที ่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ ดังกล่าวนำพื้นที ่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 
1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
   การประเมินภาษี 
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปีภาษ ี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
 
  ข  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (ข) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 2,000 ตารางเมตร         
ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  โดยอาคารชุดที ่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ ดังกล่าวนำพื้นที ่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 
1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
 
 
 
  ค  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (ค) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร          
ปลูกสร้างมาแล้ว 10 ปี  โดยอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ ดังกล่าวนำพื้นที ่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 
1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
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  ง  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (ง) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร           
ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  โดยอาคารชุดที ่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ ดังกล่าวนำพื้นที ่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 
2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      2,000,000 x 0.125 = 250,000 บาท 
 
  จ  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (จ) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 1,500 ตารางเมตร        
ปลูกสร้างมาแล้ว 10 ปี  โดยอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ ดังกล่าวนำพื้นที ่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 
2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี  จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      2,000,000 x 0.125 =  250,000 บาท 
 

ดังนั้นจากกรณีตัวอย่างข้างต้น จะเห็นว่าทรัพย์สินทุกประเภทหากมีค่ารายปี (ค่ารายปีที่แทจ้ริง) 
เท่ากัน แม้จะมีประเภทต่างกัน ขนาดพื้นที่ต่างกัน ระยะเวลาการปลูกสร้างต่างกัน ภาระภาษีที่ต้องชำระก็ยัง
เท่ากัน หากเจ้าหน้าที่ผู้ประเมินสามารถพิจารณาได้อย่างถูกต้องว่าทรัพย์สินนั้นมีค่ารายปีที่แท้จริงคือเท่าไหร่ ค่า
เช่าที่สมควรที่จะถือเป็นค่ารายปี  ซึ่งการใช้ดุลพินิจนี้ของเจ้าหน้าที่ที่กฎหมายให้อำนาจไว้ในการประเมินภาษีตาม
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 ก่อให้เกิดปัญหาในการประเมินภาษี ซ่ึงเป็นหนึ่งในเหตุที่ทำให้มี
การบัญญัตพิระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 เพ่ือมาแก้ปัญหาดังกล่าว 

 

 2.2.2 หลักเกณฑ์วิธีการประเมินภาษี พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

  2.2.2.1 ฐานภาษี 

  กรณีภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง แบ่งทรัพย์สินออกเป็น 4 ประเภท21 
  1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
  2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย 
  3) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจาก ข้อ 1 และ ข้อ 2 
  4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

 
 21 มาตรา 37 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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  ฐานภาษี คือ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือ สิ่งปลูกสร้างโดยการคำนวณมูลค่าของที่ดิน
หรือ  สิ่งปลูกสร้างเป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินที่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดกำหนดโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ และราคาประเมินทุนทรัพย์สิ ่งปลูกสร้างฉบับใหม่นี้จะใช้ราคา
ประเมินกลางจากกรมธนารักษ์เป็นราคากลางมาตรฐานเพ่ือแยกคำนวณมูลค่าทรัพย์สินทั้งหมดโดยสิ่งปลูกสร้างใน
แต่ละประเภทจะมีราคาประเมินกลางที่แตกต่างกันไป  ทั้งนี้ ราคาประเมินกลางของ ทั้งท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างตาม
มาตรา 3622 และจะมีการปรับตามรอบบัญชีการประเมินราคาทุก 4 ปี23 

  2.2.2.2 อัตราภาษีทรัพย์สิน (Property Tax Rate) 

  พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มีอัตราการจัดเก็บภาษีอากร ดังนี้ 
  1) เพดานอัตราภาษี ซึ่งถูกกำหนดไว้ในมาตรา 37 โดยแยกตามการใช้ประโยชน์ได้ดังนี้ 

  (1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมให้มีอัตรา 
         ภาษีไม่เกินร้อยละศูนย์จุดหนึ่งห้าของฐานภาษี 

  (2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย ให้มีอัตราภาษีไม่เกิน 
         ร้อยละศูนย์จุดสามของฐานภาษี 

  (3) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจาก (1) หรือ (2) ให้มีอัตรา 
         ภาษีไม่เกินร้อยละหนึ่งจุดสองของฐานภาษี 

  (4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่ 
         สภาพ ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละหนึ่งจุดสองของฐานภาษี 

  2) อัตราที่ใช้จัดเก็บจริง ใน 2 ปีแรกของการใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ ปี พ.ศ. 2563 
และปี พ.ศ. 2564 จะใช้อัตราภาษีตามมูลค่าของฐานภาษีตามมาตรา 9424 ดังนี้ 

  (1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 
  (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษี                     

          ร้อยละศูนย์จุดศูนย์หนึ่ง 
  (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ่งร้อยล้านบาท 

         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม 

 
 22 มาตรา 36 ให้กรมธนารักษ์หรือสำนักงานธนารักษ์พื้นที่ แล้วแต่กรณี ส่งบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูก
สร้างที่เป็นห้องชุดตามมาตรา 35 ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุดนั้นตั้ง อยู่ในเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดประกาศใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ 
 23 สำนักประเมินราคาทรัพย์สินอกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง, คู่มือการใช้บัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 
 24 มาตรา 94 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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  (ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินห้าร้อยล้านบาท      
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า 

  (ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ่งพันล้านบาท                       
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์เจ็ด  

  (จ) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งพันล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้อัตราภาษี                
         ร้อยละศูนย์จุดหนึ่ง 

  (2) ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมี 
         ชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร 

  (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินยี่สิบห้าล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ            
         ศูนย์จุดศูนย์สาม 

  (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินยี่สิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินห้าสิบล้านบาท               
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า 

  (ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าสิบล้านบาทขึ ้นไป ให้ใช้อัตราภาษี              
         ร้อยละศูนย์จุดหนึ่ง 

  (3) สิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมี  
         ชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร 

  (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินสี่สิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ                
         ศูนย์จุดศูนย์สอง 

  (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินสี่สิบล้านบาท แต่ไม่เกินหกสิบห้าล้านบาท              
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม 

  (ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินหกสิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินเก้าสิบล้านบาท                
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า 

  (ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินเก้าสิบล้านบาทขึ ้นไป ให้ใช้อัตราภาษี              
         ร้อยละศูนย์จุดหนึ่ง 

  (4) ที ่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยกรณีอื ่น นอกจาก                    
         การใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยตาม (2) และ (3) 

  (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ             
         ศูนย์จุดศูนย์สอง 

  (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าสิบล้านบาท แต่ไม่เกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท            
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์สาม 
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  (ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินเจ็ดสิบห้าล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ่งร้อยล้านบาท 
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดศูนย์ห้า 

  (ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งร้อยล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อย 
         ละศูนย์จุดหนึ่ง 

  (5) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรม 
         และเป็นที่อยู่อาศัย 

  (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ               
         ศูนย์จุดสาม 

  (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าสิบล้านบาท แต่ไม่เกินสองร้อยล้านบาท                  
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสี่ 

  (ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินสองร้อยล้านบาท แต่ไม่เกิน หนึ่งพันล้านบาท  
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดห้า 

  (ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งพันล้านบาท แต่ไม่เกินห้าพันล้านบาท                 
         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหก 

  (จ) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าพันล้านบาทขึ ้นไป ให้ใช้อัตราภาษี             
         ร้อยละศูนย์จุดเจ็ด 

 
  (6) ที ่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควร                  

        แก่สภาพ 
  (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละ                 

         ศูนย์จุดสาม 
  (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าสิบล้านบาท แต่ไม่เกินสองร้อยล้านบาท                    

          ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสี่ 
  (ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินสองร้อยล้านบาท แต่ไม่เกินหนึ่งพันล้านบาท  

         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดห้า 
  (ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งพันล้านบาท แต่ไม่เกินห้าพันล้านบาท                

         ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดหก 
  (จ) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าพันล้านบาทขึ ้นไป ให้ใช้อัตราภาษี              

         ร้อยละศูนย์จุดเจ็ด 
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 โดยสรุปเพดานอัตราภาษีแบ่งตามการใช้ประโยชน์ตามมาตรา 37 และมาตรา 94 ตามพระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ 2562 ตามอัตราสูงสุดได ้ดังนี้ 
 
 1.) อัตราภาษีตามาตรา 37  

ประเภทการใช้ประโยชน์ อัตราภาษีปี 2565 เป็นต้นไป(ร้อยละ) 

เกษตรกรรม 0.15 

ที่อยู่อาศัย 0.3 

พาณิชย์และอ่ืนๆ 1.2 

ไม่ทำประโยชน์ 1.2 

 

 2.) อัตราภาษีตามาตรา 94 อัตราที่ใช้จัดเก็บจริง ในปี พ.ศ. 2563 และปี พ.ศ. 2564 

  (1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

มูลค่าฐานภาษี (บาท)  อัตราภาษี (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 70,000,000.00 0.01 

70,000,001.00 – 100,000,000.00 0.03 

100,000,001.00 – 500,000,000.00 0.05 

500,000,001.00 – 1,000,000,000.00 0.07 

1,000,000,001.00 ขึ้นไป 0.1 
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  (2) ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียน

บ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร 

มูลค่าฐานภาษี (บาท)  อัตราภาษี (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 25,000,000.00 0.03 

25,000,001.00 – 50,000,000.00 0.05 

50,000,001.00 ขึ้นไป 0.1 

 

  (3) สิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตาม

กฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร 

มูลค่าฐานภาษี (บาท)  อัตราภาษี (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 40,000,000.00 0.02 

40,000,001.00 – 600,000,000.00 0.03 

60,000,001.00 – 90,000,000.00 0.05 

90,000,001.00 ขึ้นไป 0.1 
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  (4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยกรณีอ่ืน นอกจากการใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่

อาศัยตาม (2) และ (3) 

มูลค่าฐานภาษี (บาท)  อัตราภาษี (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 50,000,000.00 0.02 

50,000,001.00 – 70,000,000.00 0.03 

70,000,001.00 – 100,000,000.00 0.05 

100,000,001.00 ขึ้นไป 0.1 

 

 

  (5) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรม และเป็นที่อยู่อาศัย  

มูลค่าฐานภาษี (บาท)  อัตราภาษี (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 50,000,000.00 0.03 

50,000,001.00 – 200,000,000.00 0.04 

200,000,001.00 – 1,000,000,000.00 0.05 

1,00,000,001.00 – 1,500,000,000.00 0.06 

1,500,000,001.00 ขึ้นไป 0.7 
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  (6) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

มูลค่าฐานภาษี (บาท)  อัตราภาษี (ร้อยละ) 

ไม่เกิน 50,000,000.00 0.03 

50,000,001.00 – 200,000,000.00 0.04 

200,000,001.00 – 1,000,000,000.00 0.05 

1,000,000,001.00 – 1,500,000,000.00 0.06 

1,500,000,001.00 ขึ้นไป 0.7 

 

  2.2.2.3 หลักเกณฑ์ในการประเมินภาษี และวิธีการคำนวณภาษี 

   หลักเกณฑ์ในการประเมินภาษี 
  ตามมาตรา 5 “สิ่งปลูกสร้าง” หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสร้าง         

อย่างอ่ืน ที่บุคคลอาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้ หรือที่ใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยก
รรมและให้หมายความรวมถึงห้องชุดหรือแพที่บุคคลอาจใช้อยู ่อาศัยได้หรือที ่มีไว้ เพื ่อหาผลประโยชน์ด้วย25                
จึงพิจารณาได้ว่าสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในข่ายต้องเสียภาษีสามารถแบ่งได้เป็น 3 ประเภท ดังนี้ 

  1) โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ ่งปลูกสร้างอย่างอื ่น ที ่บุคคลอาจเข้าอยู ่อาศัยหรือ             
ใช้สอยได้ หรือที่ใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม 

  อย่างไรก็ดีนิยามคำว่าสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัตินี้มีเจตนารมณ์ ที่ต่างออกไปจาก
นิยามของคำว่า โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475     ดังนั้น 
การพิจารณาว่าอะไรเป็นสิ่งปลูกสร้างจึงไม่พิจารณารวมถึงเครื่องจักร ซึ่งเป็นส่วนควบของโรงเรือนแต่อย่างใด26 

  นอกจากนี้กรณีสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ระหว่างก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จ และยังไม่สามารถใช้
ประโยชน์ได้จะไม่ถือเป็นสิ่งปลูกสร้างที่ต้องเสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ 

 
 25 มาตรา 5 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
 26 กลุ่มงานนโยบายการคลังและพัฒนารายได้ สำนักบริหารท้องถิ่น, คำอธิบายคู่มือปฏิบัติงานตาม พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
พ.ศ. ๒๕๖๒  
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  2) ห้องชุด ซึ ่งนิยามถูกกำหนดไว้ใน มาตรา 5 “ห้องชุด” หมายความว่า ห้องชุด                
ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดที่ได้ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ 

  3) แพที่บุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือที่มีไว้เพ่ือหาผลประโยชน์ด้วย  
  ตามมาตรา 35 “ฐานภาษีเพื่อการคำนวณภาษี ได้แก่  มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่ง

ปลูกสร้างการคำนวณมูลค่าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
1) ที่ดิน ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของที่ดินเป็นเกณฑ์ในการคำนวณ 
2) สิ่งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของสิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการคำนวณ 
3) สิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการคำนวณ 
กรณีที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การคำนวณมูลค่า ให้เป็นไป

ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่กฎกระทรวงกำหนด 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน”27 
 
ตามมาตรา 36 “ให้กรมธนารักษ์หรือสำนักงานธนารักษ์พ้ืนที่ แล้วแต่กรณี ส่งบัญชีกำหนด 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุดตามมาตรา 35 

ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุดนั้นตั้งอยู่ในเขตองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดประกาศใช้ราคาประเมิน           
ทุนทรัพย์”28 

 
ตามมาตรา 38 “ ในกรณีที่ที ่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างใดมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท            

ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ตามหลักเกณฑ์
และวิธีการที่รฐัมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศกำหนด”29 

 
ตามมาตรา 40 “ ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์

ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่ภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใด ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีของ
ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นรวมกันในการคำนวณภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท 

 
 27 มาตรา 35 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
 28 มาตรา 36 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
 29 มาตรา 38 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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การยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีตามวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศกำหนด”30 

 
ตามมาตรา 41  “ในกรณีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่

อาศัยและมีชื ่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที่ ๑ มกราคมของปีภาษีนั้น            
ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท 

ในกรณีที่บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของที่ดิน และใช้สิ่งปลูก
สร้างดังกล่าวเป็นที่อยู่อาศัยและมีชื ่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันที ่ 1 
มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการคำนวณภาษีไม่เกินสิบล้านบาท 

ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังประกาศกำหนดหลักเกณฑ์และวิธีการเพ่ือคำนวณการ
ยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง 

มิให้นำความในวรรคหนึ่งหรือวรรคสองมาใช้บังคับกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหรือสิ่งปลูก
สร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียน
ราษฎรในวันที่ 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ซึ่งต้องย้ายชื่อออกจากทะเบียนบ้านดังกล่าวเพราะเหตุจำเป็นทางราชการ
ตามที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันประกาศกำหนด โดยให้
ถือเอาที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหรือสิ่งปลูกสร้างก่อนการย้ายชื่อออกจากทะเบียนบ้านตามกฎหมายว่าด้วยการ
ทะเบียนราษฎร เป็นที่ดินและสิ่งปลูกสร้างหรือสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีในการคำนวณ
ภาษีตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง”31 

 
วิธีการในการคำนวณภาษี 
ตามมาตรา 42 “การคำนวณภาษีให้ใช้ฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างซึ่งคำนวณได้

ตามมาตรา 35 หักด้วยมูลค่าของฐานภาษีที่ได้รับยกเว้นตามมาตรา 40 หรือมาตรา 41 แล้วคูณด้วยอัตราภาษีตาม
มาตรา 37 ตามสัดส่วนที่กำหนดในมาตรา 38 ผลลัพธ์ที่ได้เป็นจำนวนภาษีท่ีต้องเสีย 

เพื่อประโยชน์ในการคำนวณจำนวนภาษีตามวรรคหนึ่ง กรณีที่ดินหลายแปลงซึ่งมีอาณา
เขตติดต่อกันและเป็นของเจ้าของเดียวกัน ให้คำนวณมูลค่าที่ดินทั้งหมดรวมกันเป็นฐานภาษี”32 

 

 
 30 มาตรา 40 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
 31 มาตรา 41 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
 32 มาตรา 42 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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ตามมาตรา 43  “ในกรณีที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ต้องเสียภาษีเป็นที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง
ที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพเป็นเวลาสามปีติดต่อกัน ให้เรียกเก็บภาษีสำหรับที่ดินหรือ
สิ่งปลูกสร้างในปีที่สี่ เพ่ิมข้ึนจากอัตราภาษีท่ีจัดเก็บตามมาตรา 37 (4) ในอัตราร้อยละศูนย์จุดสามและหากยังทิ้งไว้
ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพอีกเป็นเวลาติดต่อกัน ให้เพ่ิมอัตราภาษีอีกร้อยละศูนย์จุดสามใน
ทุกสามปี แต่อัตราภาษีท่ีเสียรวมทั้งหมดแล้วต้องไม่เกินร้อยละสาม”33 

 
การคิดภาษีแต่ละประเภทจะใช้มูลค่าทรัพย์สินที่ประเมินจากกรมธนารักษ์โดยจะมีการ

ปรับตามรอบบัญชีประเมินราคาทุก 4 ปี  ซึ่งแยกวิธีการคำนวณภาษีที่ต้องจ่ายออกเป็น ดังนี้ 
 
กรณีคำนวณภาษีสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา 42 
ภาระภาษี = มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง x อัตราภาษี 
โดยมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง = (ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้าง (ต่อตร.ม.)  x 
           ขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง) - มูลค่าฐานภาษีที่ได้รับยกเว้น -  
            ค่าเสื่อมราคาสิ่งปลูกสร้าง   
 
 ภาระภาษี = มูลค่าห้องชุด x อัตราภาษี 
 โดยมูลค่าห้องชุด = ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด (ต่อ ตร.ม.) x 
      ขนาดพื้นที่ห้องชุด (ตร.ม.) - มูลค่าฐานภาษีที่ได้รับยกเว้น 
 
 
กรณีคำนวณภาษีสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา 43 
ภาระภาษีในปีที่ 4 ของปีภาษี = มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง x 0.012 x  0.0003 
 
ภาระภาษีสูงสุด = มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง x 0.03 
 

   (กรมธนารักษ์จะเป็นผู้กำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที ่ดินราคาประเมินทุนทรัพย์
โรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด และอัตราค่าเสื่อมราคา) 
 

 
 33 มาตรา 43 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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  ทั้งนี้ กรมธนารักษ์ได้มีการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างไว้เรียบร้อยแล้ว โดยใช้ใน
อัตราเดียวกับราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ใน
การศึกษานี้ผู้วิจัยขอยกตัวอย่างในส่วนของพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ดังนี้ 

 ตารางท่ี 2 บัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์ (พ.ศ.2559 - 2562) จังหวัด กรุงเทพมหานคร34 

รหัส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง 
ราคา 

(บาท ต่อ ตร.ม.) 
หมายเหตุ 

100 ประเภทบ้านเดี่ยว 7,500  

200 ประเภทบ้านแถว (ทาวน์เฮาส์) 7,450  

300 ประเภทห้องแถว 7,200  

400 ประเภทตึกแถว 7,600  

501 คลังสินค้า พ้ืนที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร 5,500  

502 
คลังสินค้า พ้ืนที่เกินกว่า 300 ตารางเมตรขึ้น
ไป 

3,400  

504 โรงจอดรถ 2,550  

505 สถานศึกษา 7,500  

506/1 โรงแรม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 9,500  

506/2 โรงแรม ความสูงเกินกว่า 5 ชั้นขึ้นไป 9,800  

507 โรงมหรสพ 7,850  

508 สถานพยาบาล 9,200  

509/1 สำนักงาน ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 7,400  

 
 34 “กรมธนารกัษ์”[ออนไลน์], 6 กุมภาพนัธ์ 2564.แหล่งที่มา :  http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/ 
mobile_index_s_constr_price.asp 

http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/
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รหัส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง 
ราคา 

(บาท ต่อ ตร.ม.) 
หมายเหตุ 

509/2 สำนักงาน ความสูงเกินกว่า 5 ชั้นขึ้นไป 8,600  

510 ภัตตาคาร 6,750  

511/1 ห้างสรรพสินค้า 9,350  

511/2 อาคารพาณิชยกรรม ประเภทค้าปลีกค้าส่ง 7,750  

512 สถานีบริการน้ำมันเชื้อเพลิง 5,400 พ้ืนที่อาคารและบริเวณหัวจ่าย 

513 โรงงาน 6,000  

514 ตลาด พ้ืนที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 3,550 พ้ืนที่ของแต่ละอาคาร 

515 ตลาด พ้ืนที่เกินกว่า 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 3,800 พ้ืนที่ของแต่ละอาคาร 

516 อาคารพาณิชย์ ประเภทโฮมออฟฟิศ 9,150  

518 โรงงานซ่อมรถยนต์ 5,650  

519 อาคารจอดรถ 5,650  

520/1 อาคารอยู่อาศัยรวม ความสูงไม่เกิน 5 ชั้น 7,800  

520/2 
อาคารอยู่อาศัยรวม ความสูงเกินกว่า 5 ชั้น
ขึ้นไป 

9,000  

522 อาคารพาณิชย์ ประเภทโชว์รมูรถยนต์ 5,500 พ้ืนที่สำนักงานและส่วนบริการ 

523 ห้องน้ำรวม 6,150  

524 สระว่ายน้ำ 8,000  

525 ลานกีฬาอเนกประสงค์ 750  

526 ลานคอนกรีต 500  

527 ท่าเทียบเรือ 12,000  

528 โรงเลี้ยงสัตว ์ 2,100  
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รหัส ประเภทสิ่งปลูกสร้าง 
ราคา 

(บาท ต่อ ตร.ม.) 
หมายเหตุ 

529 รั้วคอนกรีต 1,950 รวมประตู 

530 รั้วลวดถัก 950 รวมประตู 

531 ป้ายโฆษณา 7,650 พ้ืนที่โครงสร้างส่วนที่ติดตั้งป้าย 

 

ภาพที่ 1 สรุปอัตราการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง35 

 
   
 

 
 35 Pattarat. ถามตอบชัดๆ 12 ข้อข้องใจ “ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง” เตรียมจัดเก็บครั้งแรก สิงหาคม’63[ออนไลน์].24 กุมภาพันธ ์2563. 
https://positioningmag.com/1265653 
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  2.2.2.4 การลดหย่อนและการหักค่าเสื่อมราคา 

   1) การลดหย่อนภาษีโดยรัฐบาล เพื่อเป็นการบรรเทาภาระภาษี ใน 3 ปี แรกของของ
เรียกเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 หากผู้เสียภาษีมีภาระที่ต้องจ่ายสูงกว่าที่เคยจ่ายภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน พ.ศ. 2475 หรือภาษีบำรุงท้องที่ให้ผู้เสียภาษีชำระภาษีตามจำนวนประเมินในปี ก่อนหน้าที่กฎหมายนี้บังคับ
ใช้แล้วเหลือภาระภาษีเท่าไร ให้ชำระส่วนที่เหลือ ดังนี้36 
    (1) ปี ที่ 1 จ่าย 25% ของจำนวนภาษีท่ีเหลือ 
     (2) ปี ที่ 2 จ่าย 50% ของจำนวนภาษีท่ีเหลือ 
     (3) ปี ที่ 3 จ่าย 75% ของจำนวนภาษีท่ีเหลือ 
   2) การหักค่าเสื่อมราคา กล่าวคือให้นำค่าเสื่อมมารวมคำนวณเพื่อใช้ลดมูลค่าของสิ่ง
ปลูกสร้าง แต่ทั้งนี้ในส่วนของห้องชุดที่อยู่ในอาคารชุดจะไม่นำค่าเสื่อมมารวมคำนวณเพ่ือหามูลค่า37   
   ตามพระราชบัญญัติน ี ้  ม ีการกำหนดวิธ ีการประเมินค่าเส ื ่อมราคาตามระเบียบ
คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการในการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์  
ซึ่งมีอัตราค่าเสื่อมตามตาราง38   ซึ่งการคำนวณค่าเสื่อมราคาของกรมธนารักษ์เป็นการกำหนดอัตราขึ้นโดย
กรมธนารักษ์ มีการกำหนดขึ้นตั้งแต่ปี พ.ศ. 2535 เป็นการใช้วิธีคำนวณค่าเสื่อมแบบคิดรวบยอด ไม่มีการแบ่งอยก
ประเภทบุคคลผู้ถือกรรมสิทธิ์ หรือประเภทของการใช้ประโยชน์ในสิ่งปลูกสร้าง  เป็นการคำนวณจากสิ่งที่ใช้ในการ
ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างเท่านั้น ดังต่อไปนี้ 

การคำนวณค่าเสื่อมราคา  สามารถเขียนเป็นสูตรคำนวณได้ ดังนี้ 
 

 ค่าเสื่อมราคาต่อปี  =   ราคาทุนของทรัพย์สิน  x  อัตราร้อยละต่อปีตามอายุของสิ่งปลูกสร้างและ 
            ประเภทสิ่งปลูกสร้างตามตาราง 

 การนับจำนวนปีให้เริ่มนับจากวัน เดือน ปีที่ก่อสร้างแล้วเสร็จจนถึงปีภาษี โดยดูจากวันกำหนดเลขที่บา้น
ในทะเบียนบ้าน, ใบรับรองการก่อสร้างอาคารฯ หรือหนังสือรับรองอายุอาคารจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องและให้นับ
จำนวนตามปีปฏิทินเป็นปีๆ เศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี39 
 

 
 36 มาตรา 97 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
 37 กลุ ่มนโยบายการคลังและพัฒนารายได้ สำนักบริหารการคลังท้องถิ ่น กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ ่น ,  คู ่ม ือปฏิบัติงานตาม
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 , หน้า 60. 
 38 กรมธนาร ักษ ์ [ออนไลน ์ ] ,  6 ก ุมภาพ ันธ ์  2564. แหล ่งท ี ่มา :  http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/ search_data/ 
deprice.htm 
 39 กลุ่มนโยบายการคลังและพัฒนารายได้ สำนักบริหารการคลังท้องถิ่น กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น,  คู่มือ โครงการฝึกอบรมข้าราชการ
กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่นและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อให้ความรู้เกี่ยวกับพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 (2563), หน้า 154. 

http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/
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ตารางท่ี 3 ตารางกำหนดอัตราร้อยละของค่าเสื้อมโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง ฯ 
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ตารางท่ี 4  ตัวอย่าง การหักค่าเสื่อมราคาของสิ่งปลูกสร้างตามตารางกรมธนารักษ์ ดังนี้ 

 

ปีที ่
ราคา

ทรัพย์สิน 

ตึก ตึกครึ่งไม้ ไม้ 

ร้อยละ ค่าเสื่อม ร้อยละ ค่าเสื่อม ร้อยละ ค่าเสื่อม 

1 1,000,000 1 10,000 2 20,000 3 30,000 

2  2 20,000 4 40,000 6 60,000 

3  3 30,000 6 60,000 9 90,000 

4  4 40,000 8 80,000 12 120,000 

5  5 50,000 10 100,000 15 150,000 

6  6 60,000 14 140,000 20 200,000 

7  7 70,000 18 180,000 25 250,000 

8  8 80,000 22 220,000 30 300,000 

9  9 90,000 26 260,000 35 350,000 

10  10 100,000 30 300,000 40 400,000 

11  12 120,000 34 340,000 45 450,000 

12  14 140,000 38 380,000 50 500,000 

13  16 160,000 42 420,000 55 550,000 

14  18 180,000 46 460,000 60 600,000 

15  20 200,000 50 500,000 65 650,000 

16  22 220,000 55 550,000 72 720,000 

17  24 240,000 60 600,000 79 790,000 

18  26 260,000 65 650,000 86 860,000 
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ปีที ่
ราคา

ทรัพย์สิน 

ตึก ตึกครึ่งไม้ ไม้ 

ร้อยละ ค่าเสื่อม ร้อยละ ค่าเสื่อม ร้อยละ ค่าเสื่อม 

19  28 280,000 70 700,000 

93 930,000 

20  30 300,000 75 750,000 

21  32 320,000 80 800,000 

22  34 340,000 

85 850,000 

23  36 360,000 

24  38 380,000 

25  40 400,000 

26  42 420,000 

27  44 440,000 

28  46 460,000 

29  48 480,000 

30  50 500,000 

31  52 520,000 

32  54 540,000 

33  56 560,000 

34  58 580,000 

35  60 600,000 

36  62 620,000 

37  64 640,000 
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ปีที ่
ราคา

ทรัพย์สิน 

ตึก ตึกครึ่งไม้ ไม้ 

ร้อยละ ค่าเสื่อม ร้อยละ ค่าเสื่อม ร้อยละ ค่าเสื่อม 

38  66 660,000 

85 850,000 93 930,000 

39  68 680,000 

40  70 700,000 

41  72 720,000 

42  74 740,000 

43  

76 760,000 

44  

45  

45  

47  

48  

49  

50  

51  

52  

53  

54  

 
   

 
 



  43 

 

กรณีตัวอย่างการคำนวณภาษี 
  ห้างสรรพสินค้า  
  ก  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(ก) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้าง

มาแล้ว  5 ปี  โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท  
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  9,350,000 บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   9,350,000 x 0.05 =  467,500 บาท 
    คำนวณภาษี   9,350,000  -  467,500  x  0.003  =  26,647.50 บาท 
 

ข  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(ข) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 2,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 
ปี  โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท  
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  2,000 x 9,350 =  18,700,000 บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   18,700,000 x 0.05 =  935,000 บาท 
    คำนวณภาษี   18,700,000 -  467,500  x  0.003  =  53,295  บาท 
 

ค  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(ค) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 10 
ปี  โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท  
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  9,350,000 บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 10 ปี ค่าเสื่อม   9,350,000 x 0.10 =  935,000  บาท 
    คำนวณภาษี  9,350,000  -  935,000   x  0.003  =  25,245 บาท 
 

ง  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(ง) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  
โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 2,000,000 บาท  
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  9,350,000 บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   9,350,000 x 0.05 =  467,500 บาท 
    คำนวณภาษี   9,350,000  -  467,500  x  0.003  =  26,647.50 บาท 
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จ  เจ้าของห้างสรรพสินค้า(จ) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,500 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 10 
ปี  โดยห้างสรรพสินค้าดังกล่าวนำพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,500 x 9,350 =  14,025,000  บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม 14,025,000  x 0.10 = 1,402,500 บาท 
    คำนวณภาษี   14,025,000  -  1,402,500 x  0.003  = 37,867.50 บาท 
 
  ศูนย์การค้า 
  ก  เจ้าของศูนย์การค้า(ก) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี 
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  9,350,000 บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   9,350,000 x 0.05 =  467,500 บาท 
    คำนวณภาษี   9,350,000  -  467,500  x  0.003  =  26,647.50 บาท 
 
  ข  เจ้าของศูนย์การค้า(ข) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 2,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  2,000 x 9,350 =  18,700,000 บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   18,700,000 x 0.05 =  935,000 บาท 
    คำนวณภาษี   18,700,000 -  467,500  x  0.003  =  53,295 บาท 
 
  ค  เจ้าของศูนย์การค้า(ค) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 10 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  9,350,000 บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 10 ปี ค่าเสื่อม   9,350,000 x 0.10 =  935,000  บาท 
    คำนวณภาษี  9,350,000  -  935,000   x  0.003  =  25,245 บาท 
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  ง  เจ้าของศูนย์การค้า(ง) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    มีคำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  9,350,000 บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   9,350,000 x 0.05 =  467,500 บาท 
    คำนวณภาษี   9,350,000  -  467,500  x  0.003  =  26,647.50 บาท 
 
  จ  เจ้าของศูนย์การค้า(จ) มีขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้าง 1,500 ตารางเมตร ปลูกสร้างมาแล้ว 10 ปี  
โดยศูนย์การค้าดังกล่าวนำพื้นที่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,500 x 9,350 =  14,025,000  บาท 
    ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม 14,025,000  x 0.10 = 1,402,500 บาท 
    คำนวณภาษี   14,025,000  -  1,402,500 x  0.003  = 37,867.50 บาท 
 
  อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทอาคารชุด  44,100 บาทต่อ
ตารางเมตร40 (ราคาประเมินห้องชุดในแต่ละโครงการราคาไม่เท่ากัน สามารถตรวจสอบราคาประเมินแต่ละห้องชุด 
ได้ที่เว็บไซต์กรมธนารักษ์)  คำนวณหามูลค่าของห้องชุด โดยนำจำนวนเนื้อที่ห้องชุดไปคูณกับราคาประเมินของ                          
ห้องชุด (ไม่ต้องหักค่าเสื่อมของห้องชุด) มูลค่าที่ได้ถือเป็นฐานภาษี 
 
  ก  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (ก) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร           
ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  โดยอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์  
   การประเมินภาษี 
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 44,100 =  44,100,000 บาท 
    คำนวณภาษี   44,100,000 x 0.003  =  132,300   บาท  
 
 

 
 40 ราคาประเมินโรงเรือนสิ่งปลูกสรา้ง[ออนไลน]์,24 กุมภาพันธ์ 2564.แหล่งที่มา : http://property.treasury. go.th/pvmwebsite/ 
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  ข  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (ข) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 2,000 ตารางเมตร         
ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  โดยอาคารชุดที ่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ ดังกล่าวนำพื้นที ่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 
1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  2,000 x 44,100 =  88,200,000 บาท 
    คำนวณภาษี   88,200,000 x 0.003  =  264,600 บาท  
 
  ค  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (ค) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร          
ปลูกสร้างมาแล้ว 10 ปี  โดยอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ ดังกล่าวนำพื้นที ่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 
1,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 44,100 =  44,100,000 บาท 
    คำนวณภาษี   44,100,000 x 0.003  =  132,300   บาท  
 
  ง  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (ง) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 1,000 ตารางเมตร           
ปลูกสร้างมาแล้ว 5 ปี  โดยอาคารชุดที ่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ ดังกล่าวนำพื้นที ่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 
2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 44,100 =  44,100,000 บาท 
    คำนวณภาษี   44,100,000 x 0.003  =  132,300   บาท  
 
  จ  เจ้าของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ (จ) มีขนาดพื้นที่สิ ่งปลูกสร้าง 1,500 ตารางเมตร        
ปลูกสร้างมาแล้ว 10 ปี  โดยอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ ดังกล่าวนำพื้นที ่ออกให้เช่าได้ค่าเช่าปีภาษีนั้น 
2,000,000 บาท (ค่ารายปี) 
  การประเมินภาษี  
    คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 44,100 =  66,150,000 บาท 
    คำนวณภาษี   66,150,000 x 0.003  =  198,450 บาท 
 
  เมื่อพิจารณาภาระภาษีของผู้เสียภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
แล้วจะเห็นว่า สิ่งที่ทำให้ภาษีที่ต้องชำระแต่งต่างกันนอกจากในส่วนของขนาดพื้นที่ที่ต่างกันแล้ว ยังมีในส่วนที่ทำ
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ให้ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินเพื่อใช้เป็นฐานในการคำนวณภาษีที่ทำให้ภาระภาษีต่างกันคือในส่วนของประเภท
ของสิ่งปลูกสร้าง เมื่อสิ่งปลูกสร้างถูกเจ้าหน้าที่ประเมินว่าเป็นสิ่งปลูกสร้างคนละประเภทมูลค่าที่นำมาใช้คำนวณ
ฐานภาษีย่อมแตกต่างกัน รวมทั้งสิทธิในการนำค่าเสื่อมมารวมคำนวณเพ่ือทำให้มูลค่าสิ่งปลูกสร้างลดลง ดังปรากฎ
ในตัวอย่างข้างต้น จะเห็นว่าห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้า  ซึ่งตามนิยามที่กรมธนารักษ์กำหนด และตามคู่มือ
ปฏิบัติงานของกรมส่งเสริมการปกครองส่วนท้องถิ่น กำหนดให้ถือเป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทเดียวกัน เมื่อมีขนาด
พื้นที ่เท่ากัน จำนวนปีที่ก่อสร้างมาแล้วเท่ากัน ย่อมเสียภาษีในอัตราที่เท่ากัน แต่ในส่วนของอาคารชุดที่มี               
คอมมิวนิตี้มอลล์ ซึ่งได้ถูกประเมินในส่วนที่เป็นคอมมิวนิตี้มอลล์ว่าเป็นห้องชุดภายในอาคารชุด ถูกประเมินตาม
ราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ตามตัวอย่างกำนดให้เป็น 44,100 บาทต่อตารางเมตร ทำให้เมื่อนำมาคำนวณกับพ้ืนที่สิ่งปลูกสร้าง
แล้วมูลค่าของคอมมิวนิตี้มอลล์จะสูงกว่าห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้ามาก ทั้งที่มีขนาดพื้นที่เท่ากัน ทั้งยังไม่
สามารถนำค่าเสื่อมมารวมคำนวณเพ่ือลดมูลค่าสิ่งปลูกสร้างได้ 
 ผู้วิจัยจึงเห็นว่าการประเมินประเภททรัพย์สินที่แตกต่างก่อให้ เกิดภาระทางภาษีให้กับผู้ประกอบการใน
ประเภทธุรกิจเดียวกันที่แตกต่างกันเป็นอย่างมาก ไม่สอดคล้องกับหลักการทั่วไปของกฎหมายภาษีอากรเรื่องการ
จัดเก็บภาษีท่ีดี ดังที่ผู้วิจัยจะกล่าวต่อไปนี้ 
 

2.3 หลักการจัดเก็บภาษีท่ีดี 

เป็นที่ทราบกันดีว่ารายได้หลักของรัฐบาล คือ รายได้จากการจัดเก็บภาษีอากรประเภทต่างๆ ซึ่งในการ
พิจารณาจัดเก็บภาษีอากรประเภทต่างๆ นั้น รัฐบาลจะต้องพิจารณาจากหลักการการจัดเก็บภาษีอากรในมิติต่างๆ 
อาทิ มิติด้านความเป็นธรรมและผลกระทบทางเศรษฐกิจ ระดับความสามารถในการเสียภาษีอากรของบุคคล 
มูลเหตุที่ให้บุคคลต้องเสียภาษีอากร จุดเกาะเกี่ยวระหว่างรัฐกับผู้เสียภาษีอากร เป็นต้น 

Adam Smith บิดาแห่งวิชาเศรษฐศาสตร์ ได้มีกล่าวไว้ในหนังสือ The Wealth of Nations ในปี 1776 
เกี่ยวกับหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีไว้ 4 ประการ ซึ่งสามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

1) ประชาชนทุกคนในประเทศควรจะต้องเสียสละรายได้หรือผลประโยชน์ตามฐานะเศรษฐกิจ
ของตนเพ่ือสนับสนุนการปฏิบัติงานของรัฐ ทั้งนี้ เพราะว่าแต่ละคนต่างก็ได้รับประโยชน์และการคุ้มครองจากรัฐ 

2) ภาษีอากรที่ประชาชนแต่ละคนจะต้องเสียนั้นจะต้องมีความแน่นอน ไม่มีลักษณะกำกวม 
ลักษณะและรูปแบบของภาษีอากร ตลอดจนจำนวนที่ต้องเสียภาษีจะต้องเป็นที่ชัดแจ้งแก่ผู้เสียภาษีทุกคน 

3) การเก็บภาษีอากรทุกชนิดควรจะต้องจัดเก็บตามวัน เวลา สถานที่ที่ผู้เสียภาษีอากรสะดวก 
และจะต้องอำนวยความสะดวกในการเสียภาษีอากรแก่ผู้เสียภาษีด้วย 
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4) ภาษีอากรทุกชนิดที่จัดเก็บนั้นควรจะต้องเป็นภาระแก่ผู้เสียภาษีน้อยที่สุดเท่าที่จะน้อยได้ แต่
ให้รัฐบาลได้รับรายได้มากที่สุดเท่าที่จะมากได้41 

หลักการดังกล่าวได้รับการยอมรับในประเทศต่างๆ อย่างกว้างขวางและถือเป็นหลักการร่วมสมัยที่มีการ
พัฒนาอย่างต่อเนื่องและได้มกีารประยุกต์ใช้อย่างเหมาะสมโดยมีรายละเอียดที่สำคัญดังต่อไปนี้ 

2.3.1 หลักความเป็นธรรม (equity) ถือเป็นหลักการที่สำคัญประการหนึ่งในการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี 
หลักการดังกล่าวมีแนวคิดว่าประชาชนของรัฐจำเป็นต้องมีหน้าที่เสียภาษีอากรให้กับ รัฐที่ตนอยู่ภายใต้ความ
คุ้มครองตามสัดส่วนของรายได้ท่ีตนครอบครองอยู่ 

ดังนั้นการจัดเก็บภาษีอากรต้องคำนึงถึงความเป็นธรรมและต้องสัมพันธ์กับความสามารถของ
บุคคลด้วยนักเศรษฐศาสตร์ได้แบ่งหลักความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษีออกเป็น2 ลักษณะ กล่าวคือ 

ลักษณะท่ี 1 ความเป็นธรรมโดยสัมบูรณ์ (principle of absolute equity) คือ การวัดความเป็น
ธรรมในการเสียภาษีอากรของประชาชนในรูปของตัวเงิน หลักความเป็นธรรมในลักษณะนี้ จึงหมายถึง การที่
ประชาชนทุกคนจะต้องเสียภาษีอากรในจำนวนที่เท่า ๆ กัน เพราะมองว่าภาระค่าใช้จ่ายของรัฐควรต้องกระจายแก่ 
ผู้เสียภาษีทุกคนเป็นจำนวนเท่าเทียมกันด้วยอย่างไรก็ดี หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์นี้จะใช้ได้ก็ต่อเมื่อผู้เสียภาษี
ทุกคนมีฐานะทางเศรษฐกิจเหมือนกันและ รัฐสามารถตรวจสอบจำนวนผู้เสียภาษีทั้งหมดได้เป็นจำนวนที่แน่นอน 
แต ่ ในความเป ็นจร ิงแล ้ว ฐานะทางเศรษฐก ิจของประชาชนแต ่ละคนย ่อมม ีความแตกต ่างก ันออกไป                     
อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้หลักความเป็นธรรมสัมบูรณ์นี้ จึงไม่สามารถนำมาใช้ได้จริงในทางปฏิบัติ 

ลักษณะที่ 2 ความเป็นธรรมสัมพัทธ์ (principle of relative equity) ได้แก่ การแบ่งความ
ยุติธรรมในการจัดเก็บภาษีอากรโดยพิจารณาจาก หลักผลประโยชน์ที่ได้รับ (the benefit principle) คือ หลักการ
ที ่วัดความเป็นธรรมในการเสียภาษีอากรของประชาชนจากผลประโยชน์ที ่ประชาชนแต่ละคนได้รับ หลัก
ความสามารถในการเสียภาษีอากร (the ability to pay principle) คือ หลักการที่วัดความเป็นธรรมในการเสีย
ภาษีอากรจากความสามารถในการเสียภาษีอากรของแต่ละคนโดยพิจารณาจากทรัพย์สิน รายได้ และรายจ่าย
ประกอบ 

2.3.2 หลักความแน่นอน (certainty) เป็นหลักการที่มองว่าภาษีอากรที่ดีจะต้องมีความชัดเจนและ
แน่นอน ไม่ว่าจะเป็นฐานภาษี อัตราภาษี เทคนิค การประเมินภาษี และวิธีการจัดเก็บภาษี ในขณะเดียวกันนี้หลัก
ความแน่นอนจะต้องมีความสอดคล้องกับหลักความสะดวกซึ่งภาษีที่ดีจะต้องเรียกเก็บได้ตรงตามเวลา ผู้เสียภาษี
จะต้องได้รับความสะดวกมากท่ีสุดเกี่ยวกับวิธีการในการเสียภาษี 

2.3.3 หลักความเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ (Enforceability) เป็นหลักการที่มองว่า ภาษีอากรที่ดีจะต้อง
เรียกเก็บได้ตรงตามเวลา วิธีการชำระภาษีก็ต้องทำให้ผู้เสียภาษีได้รับความสะดวกมากที่สุด ไม่ก่อให้เกิดความ

 
 41 ชินดนัย สังคะคุณ, “การจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคลจากการให้บริการของบริษัทต่างประเทศ: กรณีการให้บริการประมวลผลแบบคลาวด์,” 
(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต,คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2558), หน้า 33. 
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ยุ่งยากแก่การเสียภาษีมากจนเกินควร ซึ่งการอำนวยความสะดวกให้แก่ผู้เสียภาษีสามารถทำได้หลายลักษณะ อาทิ
เช่น การกำหนดช่วงเวลาในการเสียภาษีที่ผู้ เสียภาษีสามารถชำระภาษีได้อย่างสะดวก การอนุญาตให้ผู้ชำระภาษี
สามารถยื่นแบบแสดงรายการเสียภาษีผ่านทางอินเทอร์เน็ต และเสียภาษีผ่านทางธนาคารได้ เป็นต้น  เพื่อให้
สามารถทำการบริหารการจัดเก็บให้ได้ผลในทางปฏิบัติ  

2.3.4 หลักความประหยัด (Low Compliance and Collections Costs) ระบบบริหารจัดเก็บภาษี
ที่ดีนั้น ภาษีอากรแต่ละประเภทที่จัดเก็บจะต้องเป็นภาระแก่ผู้เสียภาษีน้อยที่สุด และเสียค่าใช้จ่ายในการจัดเก็บ
ภาษีต่ำที่สุด เนื่องจากข้อยุ่งยากในการเสียภาษีและค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดเก็บนั้น เป็นการก่อให้เกิดการใช้
ทรัพยากรของสังคมไปอย่างสูญเปล่า 

2.3.5 การอำนวยรายได้ (Revenue Productivity) การอำนวยรายได้ของภาษีทรัพย์สินประกอบไป
ด้วยสิ่งที่สำคัญ คือ ท้องถิ่นต้องการแหล่งรายได้ที่มีความมั่นคงแน่นอน  ท้องถิ่นต้องการเข้าถึงรายได้ที่สามารถ
คาดการณ์ได้ และท้องถิ่นจำเป็นต้องมีแหล่งรายได้ที่สามารถอำนวยรายได้ให้เพียงพอต่อรายจ่ายสาธารณะของ
ตนเอง42 

2.3.6 หลักความยืดหยุ่น ( Flexibility ) หมายถึง ภาษีควรมีความยืดหยุ่น สามารถปรับตัวเข้ากับการ
เปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษกิจของประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงฐานะทางเศษฐกิจของผู้เสียภาษีได้ง่าย ภาษีที่
จัดเก็บนั้นจะไปลดส่วนของรายได้ที่แท้จริงของผู้เสียภาษีเนื่องมาจากการจัดเก็บภาษี ภาระภาษีอาจพิจารณาจาก
ข้อกฎหมายซึ่งกำหนดหน้าที่ของบุคคลใดในการเสียภาษี ซึ่งบุคคลดังกล่าวอาจไม่ใช้ผู้มีเงินได้ที่ต้องเสียภาษีที่
แท้จริงก็ได้ ในทางกลับกันหากพิจารณาภาระภาษีที่เป็นจริงหรือข้อเท็จจริงจะพบว่าภาระภาษีตกเป็นหน้าที่ของ
บุคคลนั้นเอง โดยไม่สามารถผลักภาระภาษีให้กับคนอื่นได้ซึ่งเรียกกรณีนี้ว่า บุคคลผู้รับภาระภาษีข้ันสุดท้าย43 
 2.3.7 หลักการยอมรับ ( Acceptability ) หมายถึง ภาษีอากรที่ทุกคนยอมรับเพราะมีระบบการจัดเก็บ
ภาษีอากรที่มีความยุติธรรม ซึ่งการยอมรับของประชาชนนั้นขึ้นอยู่กับความเชื่อถือและศรัทธาของประชาชนที่มีต่อ
รัฐด้วย หากรัฐสามารถแสดงให้ประชาชนเห็นถึงประโยชน์หรือผลตอบแทนที่ผู้เสียภาษีจะได้รับโดยรวมในอนาคต 
กรณีย่อมทำให้ประชาชนผู้เสียภาษีให้การยอมรับ และมีความเต็มใจที่จะเสียภาษีให้แก่รัฐมากข้ึน 
 
 
 
 

 
 42 ภคินี ก ่อคุณากร , “การใช้มูลค่าตลาดเป็นฐานภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสร้างในประเทศไทย ,” (ว ิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต                   
คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ,2555) 
 43 เกริกเกียรติพิพัฒน์ เสรีธรรม, การคลังว่าด้วยการจัดสรรและการกระจายอำนาจ พิมพ์ครั ้งที ่ 9 .( กรุงเทพมหานคร:สำนักพิมพ์
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์,2552). หน้า 183-186. 
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บทที่ 3 

การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินประเภท ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ 

 
 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 4 วรรคหนึ่งบัญญัติว่า กฎหมาย กฎ 
ระเบียบและข้อบังคับใดที่ใช้บังคับอยู่ในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับที่กล่าวถึงหรืออ้างถึงภาษีโรงเรือน
และที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินหรือภาษีบำรุ งท้องที่ตามกฎหมายว่าด้วยภาษีบำรุงท้องที่ 
ไม่ให้มีความหมายเป็นการกล่าวถึงหรืออ้างถึงภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ โดยที่วรรคสอง บัญญัติว่ากฎหมายใดที่ใช้
บังคับอยู่ในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ซึ่งได้บัญญัติ ให้ทรัพย์สินของบุคคลใดได้รับยกเว้นภาษีอากร
ตามกฎหมาย โดยมิได้ระบุถึงภาษีอากรประเภทใดประเภทหนึ่ง โดยเฉพาะหรือได้รับการยกเว้นภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินหรือภาษีบำรุงท้องที่ตามกฎหมายว่าด้วยภาษีบำรุงท้องที่ ไม่ให้มี
ความหมายเป็นการยกเว้นภาษี ตามพระราชบัญญัตินี้ และในวรรคสาม บัญญัติว่า ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับ
กับการยกเว้นภาษีอากรตามกฎหมายที่ตราขึ้นตามข้อผูกพันที่ประเทศไทยมีอยู่ต่อองค์การสหประชาชาติ หรือตาม
กฎหมายระหว่างประเทศ หรือตามความตกลงระหว่างประเทศ หรือตามหลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัติต่อกันกับนานา
ประเทศ 
 จากบทบัญญัติดังกล่าว จะเห็นได้ว่าพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  มีวัตถุประสงค์
ที่จะเปลี่ยนแปลงหลักการจัดเก็บภาษีให้มีความแตกต่างจากพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 
โดยเป็นการลดการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ในการประเมินภาษี ในชั้นนี้ผู้วิจัยจะกล่าวถึงเฉพาะในส่วนของการ
ประเมินจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินจากสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอม
มิวนิตี้มอลล์  เท่านั้นดังนี้ 
 

3.1 การจัดเก็บภาษีทรัพย์ส ินห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้าและอาคารชุดที ่มีคอมมิวนิต ี ้มอลล์ ตาม

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 

 3.1.1 วิธีการจัดเก็บภาษีในทางปฏิบัติ 

  การจัดเก็บค่ารายปี โดยการใช้วิธีการการประเมินจากค่าเช่ารายปี เป็นการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินวิธีเดียวกับวิธีคิดจากรายได้ของทรัพย์สิน หลักเกณฑ์ คือ มูลค่าทรัพย์สินควรเท่ากับมูลค่าปัจจุบันของ
รายได้ที่คาดว่าจะได้รับจากการใช้ทรัพย์สินในอนาคต หลักการของค่าเช่ารายปีอาจพิจารณาจากสองหลักการซึ่ง
ขึ้นอยู่กับข้อตกลงในสัญญาเช่าระหว่างเจ้าของสิ่งปลูกสร้างกับผู้เช่าในเรื่องหน้าที่บำรุงซ่อมแซม การทำประกัน
และเงินอ่ืน ๆ ที่ต้องชำระประจำปี โดยในสาระสำคัญแล้วหลักเกณฑ์สำคัญที่แสดงให้เห็นถึงค่าเช่ารายปี คือ มูลค่า
ค่าเช่ารายปีสุทธิ ซึ่งผู้เช่ามีหน้าที่ต้องรับผิดชอบ และมูลค่าค่าเช่ารวม ซึ่งเจ้าของที่ดินมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบ  
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  มูลค่าค่าเช่ารายปีสุทธิ คือ ค่าเช่าทรัพย์สินที่บุคคลสมควรได้รับในหนึ่งปีตามสมควรในการให้เช่า
ภายในระยะเวลาหนึ่งปี อันไม่รวมค่าใช้จ่ายในการบำรุงซ่อมแซม เบี้ยประกันภัย และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ (ถ้ามี) อัน
จำเป็นแก่การรักษาทรัพย์สิน และรวมถึงภาษีและค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ ที่ผู้เช่าต้องชำระ  
  มูลค่าค่าเช่ารวม คือ ค่าเช่ารวมซึ่งเจ้าของสิ่งปลูกสร้างคาดหมายได้ว่าต้องรับรู้หากปล่อยให้เช่า
ในหนึ่งปี ภายใต้เงื่อนไขที่ว่าเจ้าของที่ดินเป็นผู้รับภาระในภาษีและค่าธรรมเนียมในที่ดิน รวมถึงเบี้ยประกันภัยและ
ค่าใช้จ่ายอันจำเป็นอื่น ๆ เพื่อรักษามูลค่าของที่ดินไว้ 
  กรณีทรัพย์สินให้เช่า ก็ให้ถือว่าค่าเช่านั้นคือค่ารายปี ทั้งนี้ต้องเป็นค่าเช่าที่พอสมควรกับรายไดท้ี่
ควรจะได้รับจากทรัพย์สินนั้น44 
  การคำนวณค่ารายปี กรณีค่าเช่าตามสัญญาสมควรแล้ว และกำหนดให้ผู้เช่าเป็นผู้ออกค่าภาษี
ทั้งหมด ตามมาตรา 8 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 กำหนดวิธีการคำนวณ ดังนี้ 
   

ค่าภาษีจากค่ารายปีที่ถูกต้อง = ค่ารายปีท่ีถูกต้อง x 12.5% หรือ 0.125 
 

  ซึ่งในกรณีนี้ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์  จะใช้การคำนวณ
แบบเดียวกันคือควณจากค่าเช่า (ค่ารายปี)  
  ตัวอย่าง การคำนวณภาษีตามสูตรดังกล่าวข้างต้น เช่น   
  ห้างสรรพสินค้า  
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี 2561   จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
  ศูนย์การค้า   
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี 2561   จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
  อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์     
    มีค่าเช่าตลอดทั้งปี 2561   จำนวน 1,000,000   บาท   
                       คำนวณภาษี      1,000,000 x 0.125 = 125,000  บาท 
 
  จะเห็นว่าทั้ง 3 ประเภทหากมีค่าเช่าตลอดทั้งปีเท่ากันภาษีท่ีต้องชำระย่อมเช่ากัน 

 
 44 ศุภลักษณ์ พินจิภวูดล, คำอธิบายกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน,พิมพ์ครั้งที่ 1 (กรุงเทพมหานคร:สานักพิมพว์ิญญูชน, 2563), หน้า 223-
227. 



  52 

 

ภาพที่ 2 ตัวอย่าง ใบแจ้งรายการการประเมินภาษีห้างสรรพสินค้าแห่งหนึ่งในเขตกรุงเทพมหานคร ปี 2562 

 

 
 รวมค่ารายปีทั้งสิ้น  15,255,279.52 บาท   
 ภาษีท่ีต้องชำระทั้งสิ้น   15,255,279.52 x 0.125  =  1,906,909.94   บาท 
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 ภาพที่ 3 ตัวอย่าง ใบแจ้งรายการการประเมินภาษีอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์แห่งหนึ่งในเขต

กรุงเทพมหานคร ปี 2562 
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 รวมค่ารายปีทั้งสิ้น      3,841,693.71    บาท   
 ภาษีท่ีต้องชำระทั้งสิ้น      3,841,693.71  x  0.125  =  480,211.71  บาท 
  
 ดังตัวอย่างจะเห็นว่าการเก็บภาษีจากค่ารายปีนั้นเป็นการรวมค่ารายปีหรือค่าเช่าที่ควรจะได้รับในปีภาษี
นั้นพิจารณารวมกันทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะไม่มีการแบ่งคำนวณภาษีเป็นเฉพาะในส่วนของที่ดินและในส่วนของ
สิ่งปลูกสร้างเนื่องจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นเจ้าของเดียวกัน 
 

 3.1.2 ปัญหาการจัดเก็บภาษี 

  ปัญหาที่เกิดขึ้นคือ การตีความ ค่ารายปี , ราคาค่าเช่า  หรือมูลค่าของทรัพย์สิน รวมถึงการ
กำหนดจำนวนค่าเช่าที่สมควร ซึ่งกฎหมายให้อำนาจเจ้าพนักงานในการใช้ดุลพินิจในการประเมินทำให้เกิดปัญหา
ว่าค่ารายปีที่ประเมินนั้นเป็นค่ารายปีที่แท้จริงหรือไม่  มาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 
ได้บัญญัติเพียงคำนิยามของค่ารายปี และกำหนดวิธีการคำนวณหาค่ารายปีไว้เพียงกว้าง  ๆ เท่านั้น ทั้งที่ค่ารายปี
เป็นหัวใจสำคัญเพราะเป็นฐานในการคำนวณภาษีโรงเรือนและที่ดิน หลักเกณฑ์การหาค่ารายปีมีเพียงสองวิธี
เท่านั้นคือ หนึ่งค่าเช่าตามสัญญาในกรณีที่มีการนาทรัพย์สินที่อยู่ในบังคับของภาษีโรงเรือนและที่ดินออกให้เช่า 
และสองการเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันในเขตหน่วยการบริหารราชการส่วนท้องถิ่นนั้น 
  ค่ารายปีจากค่าเช่ารายปียังขาดความแน่นอนชัดเจนในหลักเกณฑ์และวิธีการคำนวณอยู่ แม้แต่
แนวทางปฏิบัติต่าง ๆ ที่กระทรวงมหาดไทยให้ไว้แก่ท้องถิ่นเพื่อใช้เป็นแนวทางในการประเมินก็ไม่ได้สร้างความ
เข้าใจที่เพิ่มมากขึ้นให้แก่เจ้าพนักงานประเมินเท่าใดนัก จึงทำให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติเป็นอย่างยิ่ง เพราะมี
ข้อเท็จจริงหลายกรณีที่ไม่อาจหาค่ารายปีอันสมควรได้ เช่น เจ้าของเป็นผู้ประกอบกิจการให้เช่าพื้นที่เรียกเก็บค่า
เช่า และค่าบริการสาธารณูปโภคในพื้นที่ เช่นนี้เจ้าหน้าที่จะต้องใช้เงินจำนวนใดจึงจะถือเป็นค่ารายปีที่ถูกต้อง ใช้
แค่ค่าเช่าในการประเมินภาษี หรือใช้ทั้งค่าเช่ารวมค่าบริการในการประเมินภาษี เป็นต้น 
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  ซึ่งปัญหาการขาดหลักเกณฑ์และวิธีการคำนวณค่ารายปีที่ชัดเจนแน่นอนนี้ย่อมจะนำไปสู่ปัญหา
ต่าง ๆ ตามมา เช่น ปัญหาการทุจริตของเจ้าพนักงานประเมินในการจัดเก็บภาษี การจัดเก็บภาษีอย่างไม่มี
ประสิทธิภาพ เกิดความแตกต่างกันในแต่ละท้องถิ่นหรือปัญหาการใช้ดุลยพินิจที่ไม่ถูกต้อง เหมาะสมของพนักงาน
เจ้าหน้าที่ประเมินในรูปแบบต่าง ๆ เป็นต้น 
  อีกทั้งการกำหนดค่ารายปี นอกจากจะต้องคำนึงถึงหลักเกณฑ์ตามที่กำหนดไว้ในมาตรา 8 แห่ง
พระราชบัญญัติโรงเรือนและที่ดินฯแล้ว ยังต้องคำนึงถึงค่ารายปีของปีที่ล่วงมาแล้วตามมาตรา 18 ด้วย แต่การ
กำหนดค่ารายปีไม่จำเป็นต้องถือค่ารายปีของปีที่ล่วงมาแล้วแต่อย่างเดียวเป็นหลัก เนื ่องจากค่ารายปีอาจ
เปลี่ยนแปลงได้ตามสภาพข้อเท็จจริงซึ่งอาจเพิ่มขึ้นหรือลดลงได้ เช่น ทำเล ที่ตั้งทรัพย์สิน มีมูลค่าทางเศรษฐกิจ
มากขึ้น หรือมีบริการสาธารณะให้ประโยชน์แก่ทรัพย์สินมากข้ึน ดังนั้นการที่เจ้าพนักงานประเมินยึดค่ารายปีของปี
ที่ล่วงมาแล้วอย่างเดียวมาเป็นหลักเกณฑ์ในการกำหนดค่ารายปี โดยไม่มีการคำนึงถึงลักษณะมูลค่าทรัพย์สิน 
ข้อเท็จจริงและความเหมาะสมอื่น ๆ ตามหลักการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน จึงไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการที่แท้จริง
และย่อมทำให้ท้องถิ่นจัดเก็บภาษีได้อย่างไม่เต็มเม็ดเต็มหน่วย 
  การที่กฎหมายกำหนดให้ประเมินค่ารายปีโดยถือเอาค่าเช่าเป็นฐานในการคำนวณภาษี โดยที่การ
ประเมินค่ารายปีทรัพย์สินแต่ละประเภทนั้นต้องคำนึงถึงปัจจัยภายในและภายนอกหลายประการ ซึ่งมักจะทำให้
การประเมินค่าเช่าอันสมควรทาได้ยาก ประกอบกับเจ้าพนักงานประเมินขาดความรู้ ความเชี่ยวชาญในการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินตามหลักวิชาการ จากสาเหตุดังกล่าวทำให้เกิดช่องว่างให้ผู้มีหน้าที่เสียภาษีที่ต้องการชำระ
ภาษีในจำนวนที่ต่ำกว่าความเป็นจริงแจ้งค่าเช่าต่อเจ้าพนักงานประเมินในจานวนที่ต่ำกว่าความเป็นจริงนำไปสู่ข้อ
โต้แย้งระหว่างเจ้าพนักงานประเมินและผู้มีหน้าที่เสียภาษีในเรื่องค่าเช่าอันสมควรขึ้น  เพราะกฎหมายกำหนดให้
เป็นดุลยพินิจของเจ้าพนักงานประเมินในการกำหนดค่ารายปี และยังเป็นช่องว่างให้เจ้าพนัก งานประเมินทุจริต
เรียกรับสินบนได้ด้วย 
  นอกจากนี้ผู้เสียภาษีอาจเลี่ยงภาษีโรงเรือนและที่ดินโดยการทำสัญญาแยกค่าเช่าและค่าบริการ
สาธารณูปโภคในพื้นที่เช่า ออกจากกันเพื่อให้ค่าเช่าตามสัญญาที่จะใช้เป็นราคาประเมินมีจำนวนต่ำลงทำให้การ
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินจะคิดจากอัตราค่าเช่าเท่านั้น ทำให้จำนวนค่ารายปีที่ท้องถิ่นจะสามารถจัดเก็บได้
ลดลงจากความเป็นจริง ซึ่งการเลี่ยงภาษีข้างต้นทำให้ท้องถิ่นต้องสูญเสียรายได้จำนวนมาก และทำให้เกิดความไม่
เป็นธรรมกับผู้ที่เสียภาษีถูกต้องตามกฎหมาย 
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3.2  การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินห้างสรรพสินค้า  ศูนย์การค้าและอาคารชุดที ่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์  ตาม

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 

 3.2.1 วิธีการจัดเก็บภาษีในทางปฏิบัติ  

 ห้างสรรพสินค้า ถือเป็นสิ่งปลูกสร้าง ตามความหมายในมาตรา 5 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562   เป็นสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น ที่บุคคลใช้เป็นที่ประกอบการอุตสาหกรรม  การประเมินภาษีจะ  
ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562   มาตรา 35  ฐานภาษีเพื่อการคำนวณภาษี ได้แก่  
มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ในส่วนตัวห้างสรรพสินค้า ถือเป็นสิ่งปลูกสร้าง  จะใช้ราคาประเมินทุน
ทรัพย์ของสิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการคำนวณ มาตรา 35 (2)   ซึ่งกรมธนารักษ์เป็นผู้จัดทำบัญชีประเมิน ว่าสิ่ง
ปลูกสร้างใดมีราคาทุนทรัพย์เท่าใดต่อตารางเมตรก็นำราคาประเมินที่ได้ไปคูณกับจำนวนพื้นที่ของห้างสรรพสินค้า 
 โดยในสองปีแรกของการคำนวณตามมาตรา 95 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  
ให้ใช้ฐานภาษีสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา 35 คูณด้วยอัตราภาษีตามมาตรา 94 ตามสัดส่วนที่กำหนดตามมาตรา 38 
ผลลัพธ์ที่ได้จะเป็นจำนวนภาษีที่บริษัทเบียร์ไทยจำกัดต้องชำระ  กรณีนี้ไม่มีฐานภาษีที่ได้รับยกเว้นเนื่องจากไม่ใช่
ที่ดินเพ่ือการเกษตรหรือโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างเพ่ืออยู่อาศัย45 เช่น 
 
 
 
 ห้างสรรพสินค้า 
  มีพ้ืนที่  1,000  ตารางเมตร   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า  9,350 บาทต่อตารางเมตร46  

 
 45  พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562    
         มาตรา 37 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง  ให้จัดเก็บภาษีตามอัตรา ดังต่อไปนี้ 
        (1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม  ให้มอีัตราภาษีไม่เกินร้อยละศูนย์จุดหนึ่งห้าของฐานภาษี 
        (2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยูอ่าศัย  ให้มอีัตราภาษีไม่เกินร้อยละศูนยจ์ุดสามของฐานภาษี 
        (3) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจาก (1) หรือ (2) ให้มีอัตราภาษีไม่เกินร้อยละหนึ่งจุดสองของฐานภาษี 
       มาตรา 93 ในสองปีแรกของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัตินี้ให้ใช้อัตราภาษีตามมูลค่าของฐานภาษี ดังนี้ 
       (5) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรมและเป็นที่อยู่อาศัย 
  (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสบิล้านบาท  ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสาม 
  (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินหา้สิบล้านบาท  แต่ไม่เกินสองร้อยล้านบาท  ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนยจ์ุดสี่ 
  (ค) มูลค่าของฐานภาษีเกินสองร้อยล้านบาท  แต่ไม่เกินหนึ่งพันล้านบาท  ให้ใชอ้ัตราภาษีรอ้ยละศูนยจ์ุดห้า 
  (ง) มูลค่าของฐานภาษีเกินหนึ่งพันล้านบาท  แต่ไม่เกินห้าพันลา้นบาท  ให้ใช้อตัราภาษีร้อยละศูนย์จุดหก 
  (จ) มูลค่าของฐานภาษีเกินหา้พันล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดเจ็ด 
 46 “ราคาประเมินโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง”[ออนไลน์].แหล่งที่มา :  http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/ 

http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/
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  คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  9,350,000 บาท 
  ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   9,350,000 x 0.05 =  467,500 บาท 
  คำนวณภาษี   9,350,000  -  467,500  x  0.003  =  26,647.50 บาท 
 ศูนย์การค้า 
  มีพ้ืนที่  1,000  ตารางเมตร   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า  9,350 บาทต่อตารางเมตร47  
  คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  9,350,000 บาท 
  ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   9,350,000 x 0.05 =  467,500 บาท 
  คำนวณภาษี   9,350,000  -  467,500  x  0.003  =  26,647.50 บาท   
 อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์     
  มีพ้ืนที่  1,000  ตารางเมตร   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทอาคารชุด   44,100 บาทต่อตารางเมตร48 
  คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 44,100 =  44,100,000 บาท 
  คำนวณภาษี   44,100,000 x 0.003  =  132,300   บาท  
 
 จะเห็นว่าทั้ง 3 ประเภทมีพ้ืนที่เท่ากัน  เฉพาะห้างสรรพสินค้า และศูนย์การค้าเท่านั้นที่ใช้ราคาประเมินสิ่ง
ปลูกสร้างเป็นทรัพย์สินสิ่งปลูก รหัส 511/1  ราคาประเมิน 9,350 บาทต่อตารางเมตร พร้อมทั้งหักค่าเสื่อมของสิ่ง
ปลูกสร้างก่อนนำมาคำนวณภาษีได้  ในส่วนของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์  ถูกประเมินให้เป็นอาคารชุด ทั้งที่
ผู้วิจัยมีความเห็นว่าการดำเนินธุรกิจเป็นไปในแนวทางเดียวกัน มีลักษณะคล้ายคลึงกันเป็นอย่างมาก ควรที่จะ
ประเมินตามการใช้ประโยชน์จริง  เมื่อประเมินประเภททรัพย์สินต่างกันย่อมทำให้เกิดความต่างของภาระภาษีที่
เกิดข้ึนเป็นอย่างมาก และในแบบ อ.6 ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อยย้ายอาคาร ทั้งสาม
ประเภทมีการระบุว่าเป็นการก่อสร้างเพื่อการพาณิชย์หรือค้าขาย เช่นเดียวกัน  ทั้งยังไม่ได้สิทธิในการใช้ค่าเสื่อม
ราคาของสิ่งปลูกสร้างมาใช้ในการลดหย่อนภาระภาษี  

 
 47 “ราคาประเมินโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง”[ออนไลน์] ,24 กุมภาพันธ์ 2564.แหล่งที่มา : http://property.treasury. go.th/pvmwebsite/ 
 48 “ราคาประเมินโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง”[ออนไลน์] ,24 กุมภาพันธ์ 2564.แหล่งที่มา : http://property.treasury. go.th/pvmwebsite/ 
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  ภาพที่ 4 ตัวอย่าง แบบแสดงรายการประเมินภาษีห้างสรรพสินค้าแห่งหนึ่งในเขต

กรุงเทพมหานคร และ แบบ อ.6 ใบรับรองการก่อสร้างที่เจ้าหน้าที่ใช้ประกอบการประเมินภาษี ปี 2563 
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รวมราคาประเมินเฉพาะสิ่งปลูกสร้าง 
  มีพ้ืนที่  10,076.36 ตารางเมตร   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า  9,350  บาทต่อตารางเมตร  
                10,076.36  x 44,100 =  94,213,966 บาท 
  ค่าเสื่อม    94,213,966 x 0.05  =   4,710,698.30 บาท 
  คำนวณราคาทุนทรัพย์   94,213,966 - 4,710,698.30 = 89,503,268 บาท 
รวมภาษีที่ต้องชำระทั้งสิ้น  0 - 50,000,000  x 0.003  =  150,000   บาท   
    50,000,0015 - 89,503,268  = 39,503,268 x 0.04   =  158,013.072 บาท 
            = 150,000 + 158,013.072  
         =  308,013.072 บาท    
 
หมายเหตุ ราคาประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามภาพที่ 4 จำนวน 126,091,117.70 บาท เป็นราคารวมทั้ง
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
 
 ตามแบบ อ.6 จะเห็นว่าเมื่อดูตามใบรับรองการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ในส่วนของ
ประเภทอาคาร จะมีส่วนที่ระบุว่าเพื่อใช้เป็นพาณิชย์ ค้าปลีก-ค้าส่ง  จะเห็นว่าหากดูตามแบบ อ.6 จะไม่ได้ระบุ
ประเภทชัดเจนว่าเป็นห้างสรรพสินค้า แต่สามารถพิจารณาได้ว่าอาคารนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้ประโยชน์ในรูปแบบ
ใด  
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  ภาพที่ 5 ตัวอย่าง แบบแสดงรายการประเมินภาษีอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์แห่งหนึ่งในเขต

กรุงเทพมหานคร และ แบบ อ.6 ใบรับรองการก่อสร้างที่เจ้าหน้าที่ใช้ประกอบการประเมินภาษี ปี 2563 
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รวมราคาประเมินเฉพาะส่วนคอมมิวนิตี้มอลล์ ( ลักษณะการทำประโยชน์ “อ่ืนๆ” ) 
  ห้องท่ี 1   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง   19,611,669  บาท  
  รวมภาษีที่ต้องชำระทั้งสิ้น   19,611,669 x 0.003  =  58,835.01 บาท   
 ห้องท่ี 2   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง   8,593,151  บาท  
  รวมภาษีที่ต้องชำระทั้งสิ้น   8,593,151  x 0.003  =  25,779.45 บาท 
 
 ห้องท่ี 3   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง   8,917,216  บาท  
  รวมภาษีที่ต้องชำระทั้งสิ้น   8,917,216  x 0.003  =  26,751.65   บาท 
 ห้องท่ี 4   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง   6,041,784  บาท  
  รวมภาษีที่ต้องชำระทั้งสิ้น   6,041,784 x 0.003  =  18,125.35   บาท 
 ห้องท่ี 5   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง   106,848,168  บาท     
  รวมภาษีที่ต้องชำระทั้งสิ้น   0 - 50,000,000  x 0.003  =  150,000   บาท   
       50,000,001 - 106,848,168 =  56,848,167 x 0.004    
          =  227,392.67 บาท 
         =   150,000 + 227,392.67 =  377,392.67  บาท 
รวมภาษีที่ต้องชำระทั้งสิ้น   58,835.01 + 25,779.45 + 26,751.65 + 18,125.35 + 377,392.67  
    =  506,884.13  บาท 
 
 ตามแบบ อ.6 จะเห็นว่าเมื่อดูตามใบรับรองการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ในส่วนของ
ประเภทอาคาร จะมีส่วนที่ระบุว่าเพื่อใช้อาคารชุดอยู่อาศัย ซึ่งหมายถึงห้องชุดที่อยู่ตั้งแต่ชั้น 2 ของอาคารขึ้นไป 
และมีระบุว่าเพื่อใช้เป็นพาณิชย์ร้านค้า ซึ่งจะอยู่บริเวณชั้น 1 คือในส่วนของพ้ืนที่คอมมิวนิตี้มอลล์นั่นเอง อย่างไรก็
ดีพนักงานเจ้าหน้าที่ได้มีการประเมินในส่วนคอมมิวนิตี้มอลล์ในประเภทสิ่งปลูกสร้างที่เป็นอาคารชุดตามปรากฎใน
ภาพตัวอย่าง ไม่ได้มีการแบ่งแยกประเมินตามอัตราส่วนการใช้ประโยชน์แต่อย่างใดในเรื่องการประเมินฐานภาษี  
แบ่งแยกอัตราส่วนเฉพาะอัตราภาษีท่ีพ้ืนที่คอมมิวนิตี้มอลล์ในอัตราพาณิชย์ ส่วนห้องชุดอื่นในอัตราที่อยู่อาศัย 
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 3.2.2 การจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญัตินี้แก้ไขปัญหาการจัดเก็บตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน

และท่ีดิน พ.ศ.2475 อย่างไร 

 เมื่อพิจารณาตามวิธีการจัดเก็บจัดเก็บภาษีในทางปฏิบัติจะเห็นว่าการประเมินภาษีมีความชัดเจนมากข้ึน 
ไม่ได้อ้างอิงจากค่ารายปี  ( จำนวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าในปีหนึ่งๆ ) ซึ่งจะเป็นการประเมินค่ารายปีตาม
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 เป็นการประเมินจากการที่เจ้าของทรัพย์สินผู้ให้เช่ายื่นแบบ
รายงานทรัพย์สินเข้ามาพร้อมทั้งแนบเอกสารสำเนาสัญญาเช่า เพื่อให้เจ้าหน้าที่ตรวจสอบราคา นำไปสู่การใช้
ดุลพินิจของเจ้าพนักงานว่าราคาค่าเช่าที่ส่งมานั้นเป็นราคาที่เชื่อได้หรือไม่  เนื่องจากในส่วนของห้างสรรพสินค้า 
ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ แต่ละที่ย่อมมีการกำหนดค่าเช่าพื้นที่ที่แตกต่างกันไป มีการแบ่ง
สัดส่วนเป็นนค่าเช่ากับค่าบริการ ซึ่งหากตีความตามตัวอักษร จำนวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าในปีหนึ่งๆ
ย่อมหมายถึงเฉพาะค่าเช่าเท่านั้น แต่หากมองที่เจตนารมย์ย่อมหมายความรวมทั้งหมดทั้งค่าเช่าและค่าบริการ
นำไปสู่ปัญหาของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 คือ การใช้ดุลพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที่        
ที่ให้อำนาจในการใช้ดุลพินิจแก่เจ้าหน้าที่มาก การคำนวณค่ารายปีที่เหมาะสมจึงทำได้ยาก แม้จะใช้การเทียบเคียง
กับค่ารายปีของทรัพย์สินที่คล้ายคลึงกันในเขตหน่วยการบริหารราชการส่วนท้องถิ่นนั้น เนื่องจากห้างสรรพสินค้า
การที่มีขนาดพื้นที่ต่างกัน ความทันสมัย ความติดตลาด ความเป็นที่นิยมของผู้บริโภค ทำเลที่ตั้งต่างกัน ย่อมเป็น
ผลให้เกิดการคำนวณราคาค่าเช่าที่ต่างกันทั้งสิ้น เจ้าพนักงานประเมินมีสิทธิที่จะเพิ่มหรือลดค่ารายปีเท่าใดก็ได้ 
ตามท่ีเห็นสมควร ทั้งนี้ยังก่อให้เกิดการทุจริตจากการที่พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจแก้หรือคำนวณค่ารายปีเสียใหม่ 
เพราะมีเจ้าของสิ่งปลูกสร้างบางราย สมยอมหรือฮั้วกันระหว่างเจ้าของทรัพย์สินดังกล่าวกับผู้เช่า และพนักงาน
เจ้าหน้าที่ แสดงค่าเช่าต่ำกว่าที่ได้เช่ากันไว้จริง เพื่อหลีกเลี่ยงการชำระภาษีที่ถูกต้องให้ กับองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น แล้วจ่ายสินบนให้กับพนักงานเจ้าหน้าที่ ทางฝ่ายพนักงานเจ้าหน้าที่เมื่อได้รับสินบนแล้วก็กระทำการทุจริต
ยอมรับว่าค่าเช่าตามที่สำแดงนั้นเป็นค่าเช่าอันสมควร จึงเกิดการทุจริตขึ้นอย่างมาก 
 ดังนั้น พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ที่มีการบัญญัติให้ใช้ราคาทรัพย์สินมาเป็น
ฐานในการคำนวณภาษี โดยอาศัยราคาประเมินตามที่กรมธนารักษ์กำหนดให้ตามแต่ละพื้นที่ย่อมก่อให้เกิดการลด
การใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ในการประเมินว่าทรัพย์สินนั้นควรมีฐานในการคำนวณภาษีเท่าใด ( มีมูลค่าทรัพย์สิน
เท่าใด ) เนื่องจากเมื่อทราบถึงประเภทของสิ่งปลูกสร้าง ขนาดพื้นที่สูงปลูกสร้าง และการใช้ประโยชน์เมื่อนำมา
คำนวณภาษี ภาษีที่ผู้เสียภาษีต้องชำระย่อมไม่มีทางคลาดเคลื่อน และเจ้าหน้าที่ไม่สามารถใช้ดุลพินิจในการเพ่ิม
หรือลดมูลค่าทรัพย์สินเองได้ ลดการทุจริตการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ดังท่ีกล่าวมาในวรรคก่อน 
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 3.2.3 เปรียบเทียบอัตราภาษีทรัพย์สินห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ 

ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562  

 เมื ่อพิจารณาอัตราภาษีห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที ่ม ีคอมมิวนิต ี ้มอลล์ ตาม
พระราชบัญญัติหากมีขนาดพื้นที่เท่ากัน ทำเลที่ตั้งเดียวกัน เป็นสิ่งปลูกสร้างตามแบบ อ.6 และนิยามของกรมธนา
รักษ์ประเภทเดียวกัน  ย่อมมีอัตราภาษีท่ีต้องชำระเท่ากัน โดยตามมาตรา 35  ฐานภาษีเพ่ือการคำนวณภาษี ได้แก่                  
มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างการคำนวณมูลค่าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์           
(2) สิ่งปลูกสร้าง  ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของสิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการคำนวณ (3) สิ่งปลูกสร้างที่เป็น
ห้องชุด  ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการคำนวณ โดยมีอัตราการจัดเก็บภาษีอากร                  
ตามมาตรา 37 โดยแยกตามการใช้ประโยชน์ได้ดังนี้ 
  (1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมให้มีอัตรา   
       ภาษีไม่เกินร้อยละศูนย์จุดหนึ่งห้าของฐานภาษี 
  (2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัย ให้มีอัตราภาษีไม่เกิน   
       ร้อยละศูนย์จุดสามของฐานภาษีนี้ 
  (3) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจาก (1) หรือ (2) ให้มีอัตรา   
       ภาษีไม่เกินร้อยละหนึ่งจุดสองของฐานภาษี 
 ทั้งนี้ สิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ เป็นการใช้
ประโยชน์อื่นๆ    ตามมาตรา 93 ในสองปีแรกของการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัตินี้ให้ใช้
อัตราภาษีตามมูลค่าของฐานภาษี ดังนี้ 
        (5) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรมและเป็นที่อยู่อาศัย 
   (ก) มูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท  ให้ใช้อัตราภาษีร้อยละศูนย์จุดสาม 
   (ข) มูลค่าของฐานภาษีเกินห้าสิบล้านบาท  แต่ไม่เกินสองร้อยล้านบาท  ให้ใช้อัตราภาษี 
        ร้อยละศูนย์จุดสี่ 
 และตามคู่มือปฏิบัติงานตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 กลุ่มนโยบายการคลัง
และพัฒนารายได้ สำนักบริหารการคลังท้องถิ่น กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น ได้มีการแสดงวิธีการหามูลค่าของ
ทรัพย์สินที่เป็นสิ่งปลูกสร้างไปวว่า มูลค่าสิ่งปลูกสร้างโดยทั่วไปคำนวณมูลค่าของสิ่งปลูกสร้างและหักค่าเสื่อมตาม
ตารางการหักค่าเสื่อม ในส่วนของคำนวณหามูลค่าของห้องชุด โดยนำจำนวนเนื้อที่ห้องชุดไปคูณกับราคาประเมิน
ของห้องชุด (ไม่ต้องหักค่าเสื่อมของห้องชุด) มูลค่าที่ได้ถือเป็นฐานภาษี  
 เมื่อคำนวณภาษีตามหลักเกณฑ์ดังกล่าวข้างต้นจะทำให้เห็นความแตกต่างในเรื่องของภาระภาษีที่ต้อง
ชำระแตกต่างกันอย่างชัดเจน เผื่อให้เห็นภาพชัดเจนผู้วิจัยขอยกตัวอย่างการคำนวณอัตราภาษีตามพระราชบัญญัติ
นี้อีกครั้ง  
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ตัวอย่าง การคำนวณภาษีและอัตราภาษี 
 ห้างสรรพสินค้า 
  มีพ้ืนที่  4,000  ตารางเมตร   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า  9,350 บาทต่อตารางเมตร  
  คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  37,400,000 บาท 
  ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   37,400,000 x 0.05 =  1,870,000 บาท 
  คำนวณภาษี   37,400,000  -  1,870,000 x  0.003  =  106,590 บาท 
 ศูนย์การค้า 
  มีพ้ืนที่  4,000  ตารางเมตร   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า  9,350 บาทต่อตารางเมตร  
  คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  37,400,000 บาท 
  ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   37,400,000 x 0.05 =  1,870,000 บาท 
  คำนวณภาษี   37,400,000  -  1,870,000 x  0.003  =  106,590 บาท   
 อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์     
  มีพ้ืนที่  4,000  ตารางเมตร   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทอาคารชุด  44,100 บาทต่อตารางเมตร 
  คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 44,100 =  176,400,000 บาท 
  คำนวณภาษี   0 – 50,000,000  x  0.003  =  150,000   บาท  
           50,000,001 - 176,400,000 x 0.004 =  505,600 บาท 
           = 150,000 +  505,600  
           =  655,600 บาท 
 
  จะเห็นว่าสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า หากมีขนาดพื้นที่เท่ากัน ทำเลที่ตั้งเดียวกันเป็น
สิ่งปลูกสร้างตามแบบ อ.6 และนิยามของกรมธนารักษ์ประเภทเดียวกัน ย่อมมีอัตราภาษีท่ีต้องชำระเท่ากัน ในส่วน
ของอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์   ถูกประเมินให้เป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทอาคารชุด ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์
ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เป็นฐานในการคำนวณซึ่งแม้จะมี
ขนาดพื้นที่เท่ากัน ระยะเวลาการปลูกสร้างเท่ากัน ทำเลที่ตั้งเดียวกัน  แต่ถ้าประเภททรัพย์สินต่างกัน แม้จะ
ประกอบกิจการประเภทเดียวกัน ก็ทำให้ภาษีท่ีเกิดข้ึนสูงกว่าห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้ากว่า 6 เท่า  
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 3.2.4 ปัญหาการจัดเก็บที่เกิดขึ้น 

  กรณีการประเมินภาษีตามมูลค่าทรัพย์สินและแบ่งประเภททรัพย์สินตามการใช้ประโยชน์นั้นช่วย
ลดปัญหาการใช้ดุลพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที่ในการเพิ่มลดค่ารายปี ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
พ.ศ.2475 ได้จริง แต่ในพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ก็ยังมีปัญหาในเรื่องการใช้ดุลพินิจใน
การประเมินอยู่ นั่นคือในเรื่องของการประเมินประเภทสิ่งปลูกสร้าง ว่าเป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทใดเพ่ือใช้เป็นฐาน
ในการคำนวณภาษี ดังที่ผู้วิจัยกล่าวถึงในเรื่องของห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์   
  เนื่องจากตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ประเภทของสิ่งปลูกสร้างถือ
ว่ามีความสำคัญเป็นอย่างมาก   หากมีการประเมินประเภทการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินผิดประเภทย่อมก่อให้เกิด
ฐานในการคำนวณภาษีที่แตกต่างกัน แม้ตามพระราชบัญญัตินี้จะทำให้ผู้เสียภาษีรับภาระภาษีน้อยลงกว่ากฎหมาย
เดิม แต่หากมีการประเมินประเภททรัพย์สินที่แตกต่างกันทั้งที่ประเภทธุรกิจเดียวกันย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็น
ธรรมกับผู้เสียภาษี ทำให้ได้รับภาระภาษีเกิดความเป็นจริงที่ต้องชำระ เช่น  
  อาคารชุดที ่ม ีคอมมิวนิต ี ้มอลล์  กรณีพนักงานเจ ้าหน้าที ่ประเมินสิ ่งปลูกสร ้างว ่าเป็น
ห้างสรรพสินค้าผู้เสียภาษีจะมีภาระภาษีเพียง  106,590 บาท  แต่ถ้าพนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินสิ่งปลูกสร้างว่า
เป็นอาคารชุดผู้เสียภาษีจะมีภาระภาษีถึง  655,600  บาท ซึ่งเป็นจำนวนที่ต่างกันถึง 6 เท่า  
  ทั้งนี้ จะเห็นว่ากฎหมายบัญญัติว่าให้คิดอัตราภาษีตามการใช้ประโยชน์ และตามคู่มือปฏิบัติงาน
ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 กลุ่มนโยบายการคลังและพัฒนารายได้ สำนักบริหาร
การคลังท้องถิ ่น กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ ่น  ได้แสดงวิธีการคำนวณแยกสัดส่วนตามประเภทการใช้
ประโยชน์49 เช่น 
 กรณีที่  นาย ก มีที่ดิน 100 ตารางวา ราคาประเมินตารางวาละ 5,000 บาท ปลูกสร้างอพาร์ทเม้นท์ 3 
ชั้น อายุ 10 ปี จำนวน 30 ห้อง ให้เช่า จำนวน 29 ห้อง อยู่เอง 1 ห้อง พ้ืนที่ห้องละ 50 ตารางเมตร ราคาประเมิน
ตารางเมตรละ 7,800 บาท นาย ก มีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน ณ วันที่ 1 มกราคม 2563 
 คำนวณมูลค่าของที่ดิน = 100 x 5,000 = 500,000 บาท 
 คำนวณมูลค่าของสิ่งปลูกสร้าง โดยนำพื้นที่สิ่งปลูกสร้างจำนวน 30 ห้อง ห้องละ 50 ตารางเมตร 
 คิดเป็นพ้ืนที่ของสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด 30 x 50 = 1,500 ตารางเมตร  
 คำนวณมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 1,500 x 7,800 = 11,700,000 บาท  
 ปลูกสร้างมาแล้ว 10 ปี หักค่าเสื่อมร้อยละ 10 คิดมูลค่าที่เหลือเพียง 90% = 10,530,000 บาท 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 ฐานภาษีส่วนของที่ดินและอพาร์ทเมนท์ = 500,000 + 10,530,000 = 11,030,000 บาท 

 
 49 กลุ่มนโยบายการคลังและพัฒนารายได ้สำนักบริหารการคลังท้องถิ่น กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น,  คู่มือปฏิบัติงานตาม
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง พ.ศ.2562 , หน้า 60-61. 



  66 

 

 นาย ก ใช้ประโยชน์ในอพาร์ทเมนท์เพื่ออยู่อาศัย และให้เช่า จึงเป็นการใช้ประโยชน์หลายประเภทในสิ่ง
ปลูกสร้างเดียวกัน การคำนวณภาษีจึงต้องคำนวณตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์ 
 คำนวณหาสัดส่วนของการอยู่อาศัย  
 นำพื้นที่ของสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดมาเทียบเพื่อหาสัดส่วน = ขนาดพื้นที่ของอพาร์ทเมนท์ทั้งหมด 1,500 
ตารางเมตร ใช้เพื่ออยู่อาศัย 1 ห้อง ขนาด 50 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วน = 50 x 100 / 1,500 = 3.3% 
 ฐานภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ใช้เพื่ออยู่อาศัย = 11,030,000 x 3.3% = 363,990 บาท 
 นาย ก ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีสำหรับที่ดินและสิ่ งปลูกสร้างในส่วนที่ใช้เพื่ออยู่อาศัยเนื่องจากฐาน
ภาษีสำหรับที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 363,990 บาท ไม่เกิน 50 ล้านบาท 
 คำนวณหาสัดส่วนของการให้เช่า  
 นำพื้นที่ของสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดมาเทียบเพื่อหาสัดส่วน = ขนาดพื้นที่ของอพาร์ทเมนท์ทั้งหมด 1,500 
ตารางเมตร ให้เช่า 1,450 ตารางเมตร 
 คิดเป็นสัดส่วน = 1,450 x 100 / 1,500 = 96.7% 
 ฐานภาษีของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ให้เช่า = 11,030,000 x 96.7% = 10,666,010 บาท 
 คำนวณภาษี 10,666,010 x 0.3% = 31,998.03 บาท 
 สรุป นาย ก ต้องเสียภาษีจำนวน 31,998.03 บาท 
 
 ดังนั้น การที่อาคารชุดที่มี อยู่ในพื้นที่อาคารชุดผู้วิจัยเห็นว่าก็ควรประเมินแยกต่างหากออกจากการใช้
เกณฑ์การประเมินมูลค่าของค่าอารชุด เนื่องจากคอมมิวนิตี้มอลล์  ถือเป็นห้างสรรพสินค้าตามการเทียบเคียง
ประเภทสิ่งปลูกสร้าง อย่างไรก็ดีตามภาพที่ 5 ตัวอย่างรายการประเมินภาษีพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ประเมินให้          
คอมมิวนิตี้มอลล์ที่อยู่ภายในอาคารชุด ถือเป็นห้องชุดหนึ่งโดยยึดตามแบบ อ.6 แม้จะมีการระบุชัดเจนว่าเพื่อการ
พาณิชย์(ร้านค้า) ก็ตาม ทั้งนี้ผู้วิจัยไม่สามารถทราบได้ว่าในเขตพื้นที่เดียวกัน ที่มีลักษณะสิ่งปลูกสร้างประเภท
เดียวกันนี้พนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินเป็นห้องชุดเช่นเดียวกันหรือประเมินเป็นห้างสรรพสินค้า เพื่อให้ภาระทาง
ภาษีของผู้เสียภาษีลดลงหรือไม่ประการใด ซึ่งอาจเป็นช่องทางในการที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะร่วมกันทุจริตในส่วนนี้
เพราะยังไม่มีความชัดเจนว่าคอมมิวนิตี ้มอลล์ในอาคารชุด จะให้ประเมินเป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทใดกันแน่
เนื่องจากผู้วิจัยไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลดังกล่าวได้จึงไม่สามารถศึกษาถึงค่าเฉลี่ยว่าในพื้นที่เดียวกันหรือเขตพ้ืนที่อ่ืน
พนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินสิ่งปลูกสร้างนี้เป็นสิ่งปลูกสร้างที่มีการใช้ประโยชน์ประเภทห้างสรรพสินค้า หรืออาคาร
ชุดมากน้อยกว่ากันเพียงใด  ซึ่งผู้วิจัยหวังว่าจะมีหน่วยงานที่เกี่ยวข้องที่สามารถเข้าถึงข้อมูลส่วนนี้ได้จะมีการ
ดำเนินการศึกษาต่อไป 
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 เมื่อไม่มีนิยามและหลักเกณฑ์การประเมินประเภททรัพย์สินที่ชัดเจนปัญหาการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ก็
ย ังคงมีอยู ่ พระราชบัญญัตินี ้ย ังไม่สามารถแก้ไขเรื ่องการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที ่ที ่ก ่อให้เกิดปัญหาใน
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรื่อนและที่ดิน พ.ศ.2475 ได้หมดเสียทีเดียว   
 ทั้งนี้ การใช้ประเภททรัพย์สินในการประเมินภาษีทรัพย์สินประเภทห้างสรรพสินค้า อาจไม่ใช่ทางเลือกที่
ก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการประเมินภาษีของการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินประเภทนี้ของผู้เสียภาษี ทั้งยังท ำให้
จำนวนภาษีที่หน่วยงานรัฐเก็บได้ลดลงเป็นอย่างมาก ผู้วิจัยจึงได้ไปศึกษาการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในส่วนของ
ต่างประเทศที่ยังมีการจัดเก็บแบบค่ารายปีอยู่ในปัจจุบัน ว่าเขามีการจัดเก็บอย่างไรเพ่ือนำมาปรับใช้และพิจารณา
ว่าในส่วนของห้างสรรพสินค้าควรจัดเก็บภาษีทรัพย์สินอย่างไรเพื่อให้เกิดประโยชน์ต่อรัฐ และเป็นธรรมกับผู้เสีย
ภาษี ดังจะกล่าวต่อไป 
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บทที่ 4 

หลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศสิงคโปร์และประเทศฟิลิปปินส์ 

 

4.1 หลักการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศสิงคโปร์ 

  ประเทศสิงคโปร์มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามแบบอย่างประเทศอังกฤษ เพราะเคยถูกปกครองโดย
ประเทศอังกฤษ แต่รูปแบบวิธีการร่างเป็นกฎหมายได้นำต้นแบบของประเทศอินเดีย ที่ได้ตรากฎหมายภาษีทรัพย์สิน
เป็นลายลักษณ์อักษรมาใช้ เช่นเดียวกับกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินของไทย50 ดังนั้นกฎหมายภาษีทรัพย์สินของ
สิงคโปร์จึงมีความคล้ายคลึงกับพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475ของไทยเป็นอย่างมาก เป็นการ
จัดเก็บภาษีจากค่ารายปี ของทรัพย์สิน 
  กฎหมายภาษีทรัพย์สินของประเทศสิงคโปร์มีชื ่อเรียกว่า Property Tax Act 51 (พระราชบัญญัติภาษี
ทรัพย์สิน ) ประกาศใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม ค.ศ. 1960 (พ.ศ.2504) และมีการแก้ไขเรื่อยมาจนถึงปัจจุบัน 
อำนาจหน้าที่ในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจากเจ้าของหรือผู้ครอบครองทรัพย์สินคือกรมสรรพากร (The Inland 
Revenue Authority of Singapore)  

 วิจัยฉบับนี้จะได้กล่าวถึงระบบการเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศสิงคโปร์อย่างเบื้องต้นเท่านั้น โดยจะ
กล่าวถึงระบบภาษีทรัพย์สินโดยทั่วไปก่อน กล่าวคือ ผู้มีหน้าที่เสียภาษี ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี หลักเกณฑ์การ
ประเมินภาษี และการบรรเทาภาระภาษี  

 4.1.1 ผู้มีหน้าที่เสียภาษี 

  การชำระภาษีทรัพย์สิน คือ ผู้ที่เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยและเป็นไปเพ่ือการลงทุน โดยไม่คำนึงถึงว่า
ทรัพย์สินนั้นจะใช้เพื่อการอยู่อาศัยเองหรือปล่อยว่าง โดยจะแตกต่างกับภาษีรายได้ที่จะมีการเรียกเก็บก็ต่อเมื่อมี
รายได้ที่เกิดขึ้นจากการเช่าที่อยู่อาศัยแล้วเท่านั้น ด้วยเหตุนี้การถือครองทรัพย์สินถือเป็นข้อผูกมัดอย่างหนึ่งในการ
ที่ต้องรับผิดชอบต่อการชำระภาษี52  

 4.1.2 ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี 

  ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี บัญญัติให้ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีประกอบด้วย บ้านที่อยู่อาศัย อาคาร 
ที ่ด ิน และสิ ่งปลูกสร้าง โดยในมาตรา 2 บัญญัตินิยามของทรัพย์สินดังกล่าวมีความว่าอาคาร (building) 
หมายความว่า สิ ่งก่อสร้างใดๆก็ตาม(any structure)ที่ปลูกลงบนที่ดิน ซึ ่งรวมถึงบ้าน กระท่อม (hut) หรือ
สิ่งก่อสร้างลักษณะทำนองเดียวกันที่มีหลังคาปกคลุม ไม่ว่าจะใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยหรือไม่ก็ตาม นอกจากนี้

 
 50 IRAS, INVESTOR’S GUIDE TO PROPERTY TAX, [online],19 march 2021. http;//www.iras.gov.sg  
 51 Property Tax Act (CHAPTER 254) REVISE EDITION 2005  
 52 Atc 6 (2) Property Tax Act (CHAPTER 254) REVISE EDITION 2005 
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อาคารยังหมายความรวมถึง รำรางเรือ(slip) อู่เรือ สะพานท่าเทียบเรือ ท่าข้ามเรือ ถังเก็บวัตถุของแข็ง ของเหลว 
และก๊าซ ไม่ว่าจะฝังอยู่ใต้ดินหรือบนดิน และโรงกลั่นน้ำมันบ้านเรือนที่อยู่อาศัย (dwelling-house) หมายความ
รวมถึง อาคาร หรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืน(tenement) ที่สร้างขึ้นหรือปรับปรุงให้เป็นที่อยู่อาศัย53 

 4.1.3 หลักเกณฑ์การประเมินภาษี 

  การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหรือฐานภาษีทรัพย์สินคือการหาค่ารายปี(Annual Value) ซึ่งก็คือ
จำนวนเงินที่สมควรที่จะเช่าได้ในปีหนึ่งๆ โดยหลักเกณฑ์การประเมินทรัพย์สินดังนี้ 
  4.2.3.1 ค่ารายปีสำหรับทรัพย์สินประเภทบ้านพักอาศัย อาคาร หรือสิ่งปลูกสร้าง รำรางเรือ(slip) 
อู่เรือ สะพานท่าเทียบเรือ ท่าข้ามเรือ ให้ถือเอาค่าเช่าทั้งหมด(Gross Rent) ที่เจ้าของทรัพย์สินสมควรได้รับ            
ในหนึ่งปี โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินเช่นเดียวกันที่อาจให้เช่า โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ประเมินอาจคำนึงถึงเงิน
ค่าเช่าที่ได้ชำระเป็นรายเดือน หรือเงินที่ชำระเป็นรายงวด รวมถึงเงินตอบแทนอื่นใดเพราะเหตุที่ได้ใช้ประโยชน์
จากทรัพย์สินนั้นตามท่ีเห็นสมควร54 
  4.2.3.2 กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ประเมินเห็นว่า การประเมินค่ารายปีตามทรัพย์สินที่นิยามไว้
ไม่เหมาะสมกับทรัพย์สินนั้น พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจประเมินค่ารายปีโดยนำมูลค่าราคาตลาดของทรัพย์สินนั้น
ในอัตราส่วนร้อยละ 5 มาถือเป็นค่ารายปีก็ได้ ทรัพย์สินที่จะถูกประเมินโดยวิธีนี้ มักเป็นทรัพย์สินประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม เช่น โรงงานปิโตรเคมี โรงกลั่นน้ำมัน โรงงานเภสัชกรรม ฯลฯ 
  4.2.3.3 วิธีการประเมินในทรัพย์สินตามนิยามมี 3 วิธี 

1) วิธีเปรียบเทียบค่าเช่า (Rental Comparison Method) เป็นการเปรียบเทียบ
ค่าเช่าระหว่างทรัพย์สินที่ถูกประเมินกับทรัพย์สินอ่ืนที่มีลักษณะทำนองเดียวกัน 
เหมาะสำหรับทรัพย์สินประเภทบ้าน โรงงาน ร้านค้า อาคาร ห้องชุด ฯลฯ 

2) วิธีคิดแบบทดสอบผู้รับเหมา  (Contractor ’ Test) เหมาะสำหรับทรัพย์สินมิได้
มีการเช่า 

3) วิธีคิดแบบจากผลกำไร (Profits Method) เป็นการหาค่ารายปีจากผลกำไรที่
คาดว่าจะได้รับจากการนำทรัพย์สินไปประกอบธุรกิจ เหมาะสำหรับทรัพย์สินที่
มีการผูกขาด เช่น ท่าเทียบเรือ หรือทรัพย์สินที่ไม่ปรากฏหลักฐานการเช่า เช่น 
โรงแรม โรงภาพยนตร์ ฯลฯ 

  4.2.3.4 อัตราภาษีทรัพย์สิน (Property Tax Rate)  อัตราภาษีทรัพย์สินด้านที่อยู่อาศัยนั้น         
แบ่งคำนวณได้เป็น 2 กลุ่ม คือ ที่อยู่อาศัยที่เจ้าของอยู่อาศัย (Owner Occupied Residential Properties) และ

 
 53 Atc 6 (1)  Property Tax Act (CHAPTER 254) REVISE EDITION 2005 
 54 Atc 2 (1) - (9) Property Tax Act (CHAPTER 254) REVISE EDITION 2005 
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ที่อยู่อาศัยที่เจ้าของทรัพย์สินมิได้ใช้อยู่อาศัย (Non-Owner Occupied Residential Properties) เป็นอัตราภาษี
ที่เรียกเก็บจากเจ้าของโดยที่เจ้าของนั้นไม่ได้พักอาศัยอยู่55 ดังนี้ 
   1) ที่อยู่อาศัยท่ีเจ้าของอยู่อาศัย 

มูลค่ารายปี (ดอลลาร์) อัตราภาษี (ร้อยละ) 

8,000.00 แรก 0 

47,000.00 ถัดไป 4 

15,000.00 ถัดไป 6 

15,000.00  ถัดไป 8 

15,000.00  ถัดไป 10 

15,000.00  ถัดไป 12 

15,000.00  ถัดไป 14 

130,001.00 เป็นต้นไป 16 

 
   2) ที่อยู่อาศัยท่ีเจ้าของทรัพย์สินมิได้ใช้อยู่อาศัย 

มูลค่ารายปี (ดอลลาร์) อัตราภาษี (ร้อยละ) 

30,000.00 แรก 10 

15,000.00 ถัดไป 12 

15,000.00  ถัดไป 14 

15,000.00  ถัดไป 16 

15,000.00  ถัดไป 18 

90,001.00 เป็นต้นไป 20 

 
 55  Si Jie, “ Property Tax Singapore – Calculate IRAS Payment and Annual Value”  [Online],7 April 
2021.https://www.icompareloan.com/property-tax-singapore/ 
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 4.1.4 การลดหย่อนและการหักค่าเสื่อมราคา 

  ภาษีทรัพย์สินไม่มีการบัญญัติในการนำค่าเสื่อมราคามารวมคำนวณมูลค่าทรัพย์สินที่นำมาใช้เป็น
ฐานในการคำนวณภาษีทรัพย์สิน โดยที่การประเมินมูลค่าทรัพย์สินนั้นเป็นการประเมินโดยใช้วิธีการประเมินจาก
ค่ารายปีของทรัพย์สินนั้น แต่ทั้งนี้ได้มีการกำหนดข้อยกเว้นไว้ในกฎหมายชัดเจนว่าทรัพย์สินเหล่านี้ไม่ต้องเสียภาษี 
ได้แก่ บ้านที่ดินอาคารหรือตึกแถวใด ๆ ซึ่งมีมูลค่ารายปี 18 เหรียญหรือน้อยกว่า56 นอกจากนี้อาคารหรือส่วน
ดังกล่าวแล้วแต่กรณีจะได้รับการยกเว้นไม่ต้องชำระภาษี57ดังนี้ 
   1) เป็นสถานที่สำหรับประกอบพิธีกรรมทางศาสนา 
   2) สำหรับโรงเรียนของรัฐที่ได้รับเงินช่วยเหลือจากรัฐบาล 
   3) เพ่ือการกุศล หรือ 
   4) เพ่ือวัตถุประสงค์ที่เอ้ือต่อการพัฒนาสังคมในสิงคโปร์ 
  ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นควรที่จะใช้ที่ดินหรือจะพัฒนาหรือพัฒนาเป็นอาคาร
เพ่ือใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ใด ๆ ตามที่ระบุไว้ดังกล่าวข้างต้น ที่ดินจะต้องนั้นจะได้รับการยกเว้นไม่ต้องชำระ
ภาษเีช่นเดียวกัน 
 

4.2 หลักการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ 

  ประเทศฟิลิปปินส์มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินตามแบบอย่างคล้ายคลึงกับภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.
2562 ของไทย เป็นการจัดเก็บภาษีแบ่งตามประเภทการใช้ประโยชน์จริงของทรัพย์สินนั้นๆ ในส่วนของประเทศ
ฟิลิปปินส์จะจัดเก็บจากการประเมินมูลค่าตลาดในปัจจุบันและเป็นธรรมของทรัพย์สิน 
  กฎหมายภาษีทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์มีชื่อเรียกว่า Real Property Tax  (ภาษีทรัพย์สินที่แท้จริง) 
ปรากฏอยู่ในตัวบทกฎหมาย Local Government Code of 1991  ในส่วนหนังสือเล่มที่ 2  LOCAL TAXATION 
AND FISCAL MATTERS ประกาศใช้บังคับตั ้งแต่วันที ่ 10 ตุลาคม ค.ศ. 1991  (พ.ศ.2534)58 จัดเก็บภาษีโดย
หน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่น 
  วิจัยฉบับนี้จะได้กล่าวถึงระบบการเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศฟิลิปปินส์อย่างเบื้องต้นเท่านั้น โดยจะ
กล่าวถึงระบบภาษีทรัพย์สินโดยทั่วไปก่อน กล่าวคือ ผู้มีหน้าที่เสียภาษี ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี หลักเกณฑ์การ
ประเมินภาษี และการบรรเทาภาระภาษี 

 
 56 Atc 6 (5) Property Tax Act (CHAPTER 254) REVISE EDITION 2005 
 57 Atc 6 (6) Property Tax Act (CHAPTER 254) REVISE EDITION 2005 
 58 Local Government Code of 1991 , Republic Act (R.A.) no.7160 
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 4.2.1 ผู้มีหน้าที่เสียภาษี  

  การชำระภาษีทรัพย์สิน คือ ผู้ที่เป็นเจ้าของทรัพย์สิน ผู้บริหารจัดการทรัพย์สินรวมถึงผู้ปรับปรุง

ทรัพย์สิน และผู้ซึ่งได้รับทรัพย์สิน โดยไม่คำนึงถึงว่าทรัพย์สินนั้นจะใช้เพื่อการอยู่อาศัยเองหรือปล่อยว่าง ด้วยเหตุ

นี้การถือครองทรัพย์สินถือเป็นข้อผูกมัดอย่างหนึ่งในการที่ต้องรับผิดชอบต่อการชำระภาษี59 

 4.2.2 ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี 

  ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีทรัพย์สินที่แท้จริง หากแบ่งตามลักษณะการใช้ประโยชน์ที่แตกต่างกัน 

จะถูกแบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง และเครื่องจักรหรือส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ในส่วนของที่ดินจะถูก

แบ่งย่อยลักษณะในการใช้ประโยชน์ออกไปอีก 6 ประเภท คือ ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย ที่ดินเพ่ือการเกษตร ที่ดินเพ่ือ

การพาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและเหมืองแร่ ที่ดินป่าไม้ ที่ดินพิเศษอื่นๆ ที่ดินโรงพยาบาลและส่วนที่เป็นผืนน้ำ 

เป็นการแบ่งเพื่อนำมาพิจารณาฐานภาษีในการกำหนดมูลค่าทรัพย์สินเพื่อการประเมินภาษี ทั้งนี้ทรั พย์สินที่

นอกเหนือจากที่ดิน คือ ทรัพย์สินประเภทสิ่งปลูกสร้าง เครื่องจักรหรือส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ จะไม่แบ่งประเภทการใช้

ประโยชน์ 

 4.2.3 หลักเกณฑ์การประเมินภาษี 

  ภาษีทรัพย์สินที่แท้จริง มีประเด็นสำคัญในการกำหนดฐานภาษีทรัพย์สิน การประเมินราคา

อสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดไม่ว่าจะต้องเสียภาษีหรือได้รับการยกเว้นจะต้องประเมินตามมูลค่าตลาดปัจจุบันและ

ยุติธรรมในท้องที่ท่ีอสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่60 โดยหลักเกณฑ์การประเมินทรัพย์สินดังนี้ 

  4.2.3.1 การประเมินฐานภาษี ทรัพย์สินที่อยู่ในข่ายจะต้องเสียภาษี ตาม  Section 201 Real 

Property Tax กำหนดให้อสังหาริมทรัพย์ทั้งหมด เช่น ที่ดิน อาคาร สิ่งปลูกสร้าง และเครื่องจักรหรือส่วนปรับปรุง

อื่นๆ ต้องถูกประเมินภาษี ในส่วนของทรัพย์สินที่ได้รับการยกเว้นภาษีนั้นจะถูกกำหนดไว้อย่างชัดเจน เช่น 

อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของรัฐบาล สถาบันการกุศล โบสถ์ ทรัพย์สินสหกรณ์ เป็นต้น 61 พนักงานเจ้าหน้าที่เป็นผู้มี

สิทธิประเมินโดยผู้มีหน้าที่เสียภาษีเป็นผู้แจ้งรายการทรัพย์สินที่แท้จริงของตนเข้ามา พนักงานเจ้าหน้าที่จะประเมิน

จากมูลค่าตลาดปัจจุบันของทรัพย์สินและสภาพแวดล้อมที่มีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพย์สินเพ่ือความยุติธรรม ซึ่งการ

 
 59 Section 202-203 , Title II Real Property Tax , Local Government Code of 1991 , Republic Act (R.A.) no.7160 
 60 Section 201 , Title II Real Property Tax , Local Government Code of 1991 , Republic Act (R.A.) no.7160 
 61 “Real Property Taxation in the Philippines”, [online],19 march 2021. http://www1.worldbank.org/ 
publicsector/decentralization/June2003Seminar/Philippines.pdf 

http://www1.worldbank.org/
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ประเมินมูลค่าดังกล่าวจะต้องมีการประเมินมูลค่าตลาดใหม่ทุก 5 ปี เพ่ือป้องกันการหลีกเลี่ยงการแจ้งมูลค่า

ทรัพย์สินต่ำกว่าความเป็นจริงของผู้มีหน้าที่เสียภาษี 

  4.2.3.2  ระดับการประเมิน ( Assessment Level ) คืออัตราส่วนของมูลค่าทรัพย์สินว่ามีความ

แตกต่างกันขึ้นอยู่กับการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นอัตราส่วนที่กฎหมายกำหนดไว้ให้กับฐานภาษีในประเภทต่างๆ เพ่ือ

นำไปคำนวณมูลค่าทรัพย์สินเพื่อใช้ในการประเมินภาษี โดยมีการกำหนดอัตราส่วนการประเมินเป็นช่วง พิจารณา

จากการใช้ประโยชน์จริงในทรัพย์สินนั้นๆทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งในส่วนของที่ดินจะแบ่งออกเป็น 6 ประเภท

ดังที่กล่าวมาแล้วในข้อ 4.2.3 ระดับการประเมินที่แตกต่างเนื่องจากคำนึงถึงการใช้ประโยชน์ต่อสาธารณะ กับการ

ใช้ประโยชน์ส่วนตน หากทรัพย์สินมีการใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณะมาก เพื่อประโยชน์ส่วนตนน้อย รวมทั้งการ

ก่อให้เกิดผลกระทบต่างๆได้น้อยไม่ว่าจะเป็นสภาพแวดล้อมหรือมลภาวะ เช่น ที่ดินที่เป็นที่ตั้งของ โรงพยาบาล 

และส่วนที่เป็นผืนน้ำ ก็จะมีระดับการประเมินที่ต่ำที่สุดคือร้อยละ 10  ซึ่งมีการแบ่งระดับการประเมิน ดังนี้ 

 ระดับการประเมินของทรัพย์สิน แบ่งตามประโยชน์การใช้งาน62 

 1) ที่ดิน  

ลักษณะการใช้ประโยชน์ ระดับการประเมิน ( ร้อยละ ) 

ที่อยู่อาศัย 20 

การเกษตร 40 

เชิงพาณิชย์ 50 

อุตสาหกรรม 50 

แร่ 50 

ที่ดินป่าไม้ 20 

  

 ทั้งนี ้ อัตราส่วนมูลค่าประเมินจะถูกกำหนดโดยพนักงานเจ้าหน้าที ่ในแต่ละท้องที ่ โดยดูตามความ

เหมาะสมของเขตพ้ืนที่การประเมินนั้นๆ  

 
 62 Section 218 , Title II Real Property Tax , Local Government Code of 1991 , Republic Act (R.A.) no.7160 
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 2) อาคารและสิ่งปลูกสร้างอ่ืน ๆ  

  (1) มูลค่าตลาดที่อยู่อาศัยที่เป็นธรรม 

มูลค่าทรัพย์สิน ( Philippine Peso ) ระดับการประเมิน ( ร้อยละ ) 

0 - 175,000.00 0 

175,001.00 - 300,000.00 10 

300,001.00 - 500,000.00 20 

500,001.00 - 750,000.00 25 

750,001.00 - 1,000,000.00 30 

1,000,001.00 - 2,000,000.00 35 

2,000,001.00 - 5,000,000.00 40 

5,000,001.00 - 10,000,000.00 50 

10,000,001.00 ขึ้นไป 60 

 

  (2) มูลค่าตลาดสินค้าเกษตร 

มูลค่าทรัพย์สิน ( Philippine Peso ) ระดับการประเมิน ( ร้อยละ ) 

300,000.00 ขึ้นไป 25 

300,001.00 - 500,000.00 30 

500,001.00 - 750,000.00 35 

750,001.0 - 1,000,000.00 40 

1,000,001.00 - 2,000,000.00 45 

2,000,001.00 ขึ้นไป 50 

   



  75 

 

  (3) มูลค่าตลาดเชิงพาณิชย์ / อุตสาหกรรม 

มูลค่าทรัพย์สิน ( Philippine Peso ) ระดับการประเมิน ( ร้อยละ ) 

300,000.00 ขึ้นไป 30 

300,001.00 - 500,000.00 35 

500,001.00 - 750,000.00 40 

750,001.0 - 1,000,000.00 50 

1,000,001.00 - 2,000,000.00 60 

2,000,001.00 - 5,000,000.00 70 

5,000,001.00 - 10,000,000.00 75 

10,000,001.00 ขึ้นไป 80 

 

  (4) มูลค่าตลาดยุติธรรมของที่ดินป่าไม ้

มูลค่าทรัพย์สิน ( Philippine Peso ) ระดับการประเมิน ( ร้อยละ ) 

300,000.00 ขึ้นไป 45 

300,001.00 - 500,000.00 50 

500,001.00 - 750,000.00 55 

750,001.0 - 1,000,000.00 60 

1,000,001.00 - 2,000,000.00 65 

2,000,001.00 ขึ้นไป 70 
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 3) เครื่องจักร 

ลักษณะการใช้ประโยชน์ ระดับการประเมิน ( ร้อยละ ) 

การเกษตร 40 

ที่อยู่อาศัย 50 

เชิงพาณิชย์ 80 

อุตสาหกรรม 80 

  

 4) ที่ดินอาคารเครื่องจักรและการปรับปรุงอ่ืน ๆ  

ลักษณะการใช้ประโยชน์ ระดับการประเมิน ( ร้อยละ ) 

วัฒนธรรม 15 

ทางวิทยาศาสตร์ 15 

โรงพยาบาล 15 

ย่านน้ำในท้องถิ่น  10 

บริษัท ที่รัฐบาลเป็นเจ้าของหรือควบคุมซึ่งมีส่วนร่วม
ในการจัดหาและจ่ายน้ำและ / หรือการสร้างและการ

ส่งพลังงานไฟฟ้า 
10 

 

  การกำหนดระดับการประเมินนั้น มีไว้เพื่อลดทอนภาระทางภาษีที่ผู้เสียภาษีจะต้องชำระ ดังจะ

เห็นได้ว่า สำหรับที่ดินระดับการประเมินจะถูกแบ่งตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดิน ซึ่งคือเหตุผลของการมี

ระดับการประเมินไว้ในลักษณะที่แตกต่างกัน จะเห็นว่าในส่วนของอาคารและสิ่งปลูกสร้างจะมีการกำหนดระดับ

การประเมินที่แตกต่างจากประเภทอ่ืน โดยมีการกำหนดมูลค่าของทรัพย์สินเพ่ือแบ่งแยกระดับการประเมินออกไป

อีกนอกเหนือจากการกำหนดประเภทของสิ่งปลูกสร้างต่างๆ เช่นสิ่งปลูกสร้างเพื่อการพาณิชย์ ถ้ามีมูลค่าตลาด

ตั้งแต่ 300,001.00 - 500,000.00 ก็จะอยู่ในระดับการประเมินร้อยละ 35  คือถูกหักภาษีร้อยละ 35 ของมูลค่า

ตลาดของสิ่งปลูกสร้างนั้น แต่ถ้าทรัพย์สินมีมูลค่าเพ่ิมข้ึนระดับการประเมินก็เพ่ิมขึ้นด้วย 
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  4.2.3.3 อัตราภาษีทรัพย์สิน (Property Tax Rate) ใช้อัตราภาษีทั้งหมด 2 อัตรา โดยแบ่งตาม

พ้ืนที่ที่มีความเจริญทางเศรษฐกิจที่แตกต่างกัน ดังนี้63 

พ้ืนที่ อัตราภาษีต่ำสุด ( ร้อยละ ) อัตราภาษีสูงสุด ( ร้อยละ ) 

นอกเมือง (ต่างจังหวัด) 0.25 1 

เขตเมือง 0.50 2 

 

  สำหรับพื้นที่กำหนดอัตราภาษีในส่วนต่างจังหวัดนั้น ให้รวมไปถึงพ้ืนที่ขอบเมือง และเมืองเล็กๆที่

อยู่ติดกับเมืองซึ่งยังไม่มีความเจรอญมากนัก โดยรัฐต้องเป็นผู้สนับสนุนทั้งทางด้านสาธารณูปโภคและการอำนวย

ความสะดวกอ่ืนๆด้วย 

  4.2.3.4 การคำนวณภาษี  เป็นการคำนวณจากมูลค่าการประเมินทรัพย์สิน ( Assessed Value ) 

ซึ่งมีวิธีการคำนวณดังนี ้

Assessed Value = มูลค่ายุติธรรม x Assessment Level 

  มูลค่ายุติธรรม ( Present Fair Value ) คือ มูลค่าตลาดปัจจุบัน หรืออาจเรียกได้ว่าเป็นราคา

ตลาดที่มีการซื้อขายอยู่ขณะนั้น  แต่หากไม่สามารถหาราคาตลาดได้ก็ให้ใช้ราคาขายที่เกิดขึ้นครั้งหลังสุดโดย

พิจารณาความคล้ายคลึงของสภาพแวดล้อม ทำเล ที่ตั้ง สาธารณูปโภค ที่มีผลต่อมูลค่าของทรัพย์สิน ซึ่งผู้มีหน้าที่

เสียภาษีจะต้องเป็นผู้แจ้งรายการทรัพย์สินที่อยู่ในครอบครองของตนแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ เพื่อให้พนักงาน

เจ้าหน้าที่ผู้มีอำนาจในการประเมินดำเนินการประเมินราคาทรัพย์สินนั้นต่อไป 

 4.2.4 การลดหย่อนและการหักค่าเสื่อมราคา 
   ภาษีทรัพย์สินที่แท้จริงไม่มีการบัญญัติในการนำค่าเสื่อมราคามารวมคำนวณมูลค่าทรัพย์สินที่

นำมาใช้เป็นฐานในการคำนวณภาษีทรัพย์สิน โดยที่การประเมินมูลค่าทรัพย์สินนั้นเป็นการประเมินโดยใช้วิธีการ
ประเมินจากราคาตลาด แต่ทั้งนี้ได้มีการกำหนดข้อยกเว้นไว้ในกฎหมายชัดเจนว่าทรัพย์สินเหล่านี้ไม่ต้องเสียภาษี 
ซึ่งทรัพย์สินที่ไม่ต้องเสียภาษีสามารถแบ่งได้ 5 กลุ่มใหญ่ๆ คือ  อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นของรัฐบาล ,  สถาบันการ

 
 63 “Real Property Taxation in the Philippines”, [online],19 march 2021. http://www1.worldbank.org/ 
publicsector/decentralization/June2003Seminar/Philippines.pdf 

http://www1.worldbank.org/
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กุศล ศาสนา การศึกษา , ทรัพย์สินสหกรณ์ ,ทรัพย์สินที่ใช้ในการจัดหาน้ำและพลังงานไฟฟ้า(สาธารณูปโภค)  และ
ทรัพย์สินที่เป็นอุปกรณ์ควบคุมมลพิษเพ่ือรักษาสิ่งแวดล้อม64 โดยอาจสรุปได้ดังนี้ 

   1) อสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทที่เป็นของรัฐบาลฟิลิปปินส์  หรือหน่วยงานทางการเมืองใด ๆ 
ยกเว้นเมื่อมีการอนุญาตการใช้ประโยชน์ดังกล่าวเพ่ือการพิจารณาหรืออ่ืน ๆ ให้กับบุคคลที่ต้องเสียภาษี 

   2) สถาบันการกุศล คริสตจักรพาร์โซแนลหรือคอนแวนต์ที่เกี่ยวข้องกับสิ่งนั้น มัสยิด สุสานที่ไม่
แสวงหาผลกำไรหรือทางศาสนา และที่ดินอาคารและการปรับปรุงทั้งหมดโดยตรงและใช้เฉพาะเพื่อวัตถุประสงค์
ทางศาสนาการกุศลหรือการศึกษา 

   3) เครื่องจักรและอุปกรณ์ทั้งหมดที่ใช้โดยตรงและโดยเฉพาะเขตน้ำในพ้ืนที่และ บริษัท ที่รัฐบาล
เป็นเจ้าของหรือควบคุมท่ีมีส่วนร่วมในการจัดหาและจ่ายน้ำและ / หรือการผลิตและการส่งพลังงานไฟฟ้า 

   4) ทรัพย์สินที่แท้จริงทั้งหมด ที่เป็นของสหกรณ์ที่จดทะเบียนถูกต้องตามที่กำหนดไว้ภายใต้           
ม.อ.6938 

   5) เครื่องจักรและอุปกรณ์ท่ีใช้ในการควบคุมมลพิษและรักษาสิ่งแวดล้อม 
   ซึ่งการกำหนดทรัพย์สินที่ไม่ต้องเสียภาษีนี้มีความใกล้เคียงกับการกำหนดทรัพย์สินที่ได้รับยกเว้น

ไม่ต้องเสียภาษีของประเทศไทย 
 

4.3 เปรียบเทียบหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย ประเทศสิงคโปร์ และประเทศฟิลิปปินส์ 

 หลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามกฎหมายทรัพย์สินในประเทศต่างๆย่อมมีความ

แตกต่างกันขึ้นอยู่กับลักษณะสภาพเศรษฐกิจสังคมแต่ละประเทศ รวมไปถึงนโยบายของรัฐซึ่งเป็นผู้กำหนดนโยบาย

ต่างๆเนื่องจากการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินนี้มีขึ้นเพื่อเป็นแหล่งรายได้หนึ่งของรัฐเพื่อจัดเก็บภาษีไปใช้ในการบริหาร

ประเทศ โดยคำนึงถึงความสามารถในการชำระภาษีของเจ้าของทรัพย์สินด้วย โดยเป็นการเปรียบเทียบกฎหมาย

ทรัพย์สินของไทยทั้ง 2 ฉบับคือ พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2475 กับพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 และกฎหมายทรัพย์สินของประเทศสิงคโปร์ และประเทศฟิลิปปินส์ 

 

 

 

 
 64 Section 234 , Title II Real Property Tax , Local Government Code of 1991 , Republic Act (R.A.) no.7160 
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 ตารางที่ 5 เปรียบเทียบหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย ประเทศสิงคโปร์ และ

ประเทศฟิลิปปินส์ 

หัวข้อเปรียบเทียบ 
พรบ.ภาษีโรงเรือน

และท่ีดิน  
พ.ศ.2475 

พรบ.ภาษีท่ีดินและ
สิ่งปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 

สิงคโปร์ ฟิลิปปินส์ 

ลักษณะทรัพย์สิน 

1.โรงเรือนหรือสิ่ง
ปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ 
กับท่ีดินซึ่งใช้
ต่อเนื่องกับโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้าง
นั้นๆ 
 2.ที่ดินซึ่งมิได้ใช้
ต่อเนื่องกับโรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสร้าง
อย่างอ่ืนๆ  

1.เพื่อการเกษตร 
2.เพื่อยู่อาศัย 
3.เชิงพาณิชย์ 
4.ที่รกร้าง 

1.ที่ดิน 
2.บ้านที่อยู่อาศัย  
3.อาคาร หรือสิ่ง
ปลูกสร้างอ่ืนๆ 

1.เพื่ออยู่อาศัย 
2.เพื่อการเกษตร 
3.ธุรกิจ 
4.ป่าไม้ 
5.ที่ดินพิเศษอ่ืน 
6.โรงพยาบาล สิ่ง
ปลูกสร้าง 
เครื่องจักรและส่วน
ปรับปรุงอ่ืน 

การประเมินการใช้
ประโยชน์ 

ไม่มี 

ราคาประเมินแบ่ง
ตามประเภทการใช้
ประโยชน์ทรัพย์สิน 
ยกเว้นอาคารชุด 

ตามลักษณะการใช้
ประโยชน์ของ

ทรัพย์สิน 

ตามลักษณะการใช้
ประโยชน์ของ

ทรัพย์สิน 

การแบ่งอัตราภาษี เท่ากัน 12.5% 
แบ่งตามประเภท

ทรัพย์สิน 
แบ่งตามประเภท

ทรัพย์สิน 
แบ่งในเมืองกับนอก

เมือง 
การลดหย่อนและ
ยกเว้น 

มีลดหย่อน 
มียกเว้นภาษี 

ไม่มีลดหย่อน 
มียกเว้นภาษี 

ไม่มีลดหย่อน 
มียกเว้นภาษี 

ไมม่ีลดหย่อน 
มียกเว้นภาษี 

ค่าเสื่อมราคา ไม่มี 
มีค่าเสื่อม แต่อ้างอิง
ตามกรมธนารักษ์ 
ยกเว้นอาคารชุด 

ไม่มี 
มีค่าเสื่อม เฉพาะ

เครื่องจักร 

มูลค่าฐานภาษี 
ค่าเช่าหรือค่ารายปี 
เปรียบเทียบราคา

ตลาด 

ราคามาตรฐาน 
ตามราคาประเมิน

กรมธนารักษ์ 

ค่าเช่าหรือค่ารายปี 
เปรียบเทียบราคา

ตลาด 
ราคาตลาด 
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 จากข้อมูลที่ได้ศึกษามาเบื้องต้นจะเห็นว่าในส่วนของห้างสรรพสินค้าตามที่ผู้วิจัยมุ่งเน้นที่จะศึกษานั้นตาม
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินพ.ศ.2475 และภาษีทรัพย์สินของประเทศสิงคโปร์ ประเทศฟิลิปปินส์ นั้นมี
ความเหมือนกันในส่วนของไม่มีการแบ่งแยกประเภทสิ่งปลูกสร้างย่อยลงไปอีกเพื่อหามูลค่าทรัพย์สิน คือการ
คำนวณฐานภาษีใช้วิธีการประเมินมูลค่าด้วยค่ารายปี หรือราคาตลาด ของสิ่งปลูกสร้างเพื่อพาณิชยกรรมหรือการ
ประกอบธุรกิจ (ไม่ได้ใช้เพื่อการอยู่อาศัยของเจ้าของทรัพย์สิน) ในส่วนของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง พ.ศ.2562 คำนวณฐานภาษีจากประเภทของทรัพย์สินที ่แยกย่อยลงไปอีกว่าเป็นสิ่งปลูกสร้างประเภท
ห้างสรรพสินค้าโดยเฉพาะซึ่งกำหนดราคามาตรฐานกลางโดยกรมธนารักษ์ มีข้อดีในการใช้มารตฐานราคากลางคือ
ความสะดวกที่พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องใช้ดุลพินิจเปรียบเทียบราคาตลาดกับค่ารายปีว่าค่ารายปีนั้นถือเป็นเงินได้
ที่สมควรได้รับในปีภาษีนั้นของทรัพย์สินชนิดนั้นหรือไม่ แต่ในทางกลับกันราคามาตรฐานกลางนั้นยังมีความไม่
เหมาะสมอยู่คือ ราคามาตรฐานกลางนั้นไม่ได้คำนึงถึงความเป็นจริงในการใช้งาน หรือสภาพแวดล้อม ทำเล ที่ตั้ง 
ของทรัพย์สินนั้น รวมทั้งการกำหนดประเภททรัพย์สินที่แยกย่อยลงไปนั้นก่อให้เกิดปัญหาเรื่องการประเมินว่า
ทรัพย์สินใดถือเป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้าบ้างเนื่องจากไม่มีบทบัญญัติกฎหมายที่ชัดเจน ดังนั้นแล้ว
นอกจากราคามาตรฐานกลางที่ไม่คำนึงถึงการใช้งานจริงแล้ว พนักงานเจ้าหน้าที่ยังมีการประเมินประเภทสิ่งปลูก
สร้างที่ไม่ถูกต้องร่วมด้วย ภาระภาษีนั้นยังคงตกอยู่กับผู้มีหน้าที่เสียภาษีอย่างไม่เท่าเทียม 
 ในส่วนของการนำค่าเสื่อมของสิ่งปลูกสร้างมารวมคำนวณเพื่อประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน  เพื่อใช้เป็น
ฐานในการคำนวณภาษีนั้น จะเห็นว่าในกฎหมายทุกฉบับที่กล่าวมาข้างต้นยกเว้นพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ค่าเสื่อมจะมีในเฉพาะเครื่องจักรเท่านั้น สิ่งปลูกสร้างอ่ืนจะไม่มีการนำค่าเสื่อมมารวมคำนวณ
ด้วย แต่ทั้งนี้จะเห็นว่าพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ให้คิดอัตราค่าเสื่อมตามท่ีกรมธนารักษ์
กำหนดในการประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง เว้นแต่สิ่งปลูกสร้างประเภทอาคารชุด จะไม่สามารถนำค่าเสื่อมมารวม
คำนวณได้ ซึ่งค่าเสื่อมนี้เมื่อมีการประเมินประเภทสิ่งปลูกสร้างที่ไม่ถูกต้องย่อมทำให้ผู้เสียภาษีชำระภาษีเกินความ
กว่าที่กฎหมายกำหนด เช่น ห้างสรรพสินค้า กับอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ หากพนักงานเจ้าที่ที่ประเมินเป็นสิ่ง
ปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้าทั้งคู ่ย่อมสามารถนำค่าเสื่อมมารวมคำนวณเพื่อหามูลค่าทรัพย์สินได้ แต่ถ้า
ประเมินเป็นห้างสรรพสินค้า กับอาคารชุด ในส่วนที่ถูกประเมินเป็นอาคารชุดย่อมไม่สามารถนำค่าเสื่อมมารวม
คำนวณได้ ภาระภาษีนั้นตกแกผู่้มีหน้าที่เสียภาษีอย่างไม่เทา่เทียม ทั้งท่ีเป็นการประกอบกิจการประเภทเดียวกัน 
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บทที่ 5 

วิเคราะห์ความหมาย หลักเกณฑ์และวิธีการประเมินอาคารพาณิชย์ประเภทห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และ

อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ 

 

5.1 วิเคราะห์ความหมาย อาคารพาณิชย์ประเภทห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้

มอลล ์

 กรณีการวิเคราะห์ตามความหมายอาคารพาณิชย์ประเภทห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มี
คอมมิวนิตี้มอลล์ ดังที่ได้มีการกล่าวไปแล้วในเบื่องต้นนั้น ในของประเทศสิงคโปร์ และประเทศฟิลิปปินส์ ไม่ได้มี
การให้ความหมายไว้อย่างชัดเจน ในส่วนของประเทศสิงคโปร์เนื่องจากเป็นการเก็บภาษีจากค่ารายปีกำหนดอัตรา
ภาษีไว้อย่างกว้างๆ ว่าสิ่งปลูกสร้างประเภทพาณิชยกรรมต้องเสียภาษีทรัพย์สิ นในอัตราเท่าใด เช่นเดียวกับ
ประเทศฟิลิปปินส์ที่ถึงแม้จะมีการจัดเก็บภาษีตามประเภทการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเช่นเดียวกับไทยในปัจจุบัน 
แต่ไม่ได้มีการแบ่งย่อยลงไปว่าสิ่งปลูกสร้างใดต้องมีราคาประเมินต่อตารางเมตรเท่าไหร่ เนื่องจากเป็นการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินจากราคาตลาด ดังนั้นในบทนี้จะเป็นการวิเคราะห์ตามที่ได้มีการกล่าวถึงไปแล้วเรื ่องการให้
ความหมายในบทที่ 2 อาจกล่าวได้ดังนี้ 
  1.) ห้างสรรพสินค้า  หมายถึง  ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ ซึ่งสินค้าที่ขายส่วนใหญ่จะเป็นเครื่อง
อุปโภคบริโภคระดับกลางจนถึงระดับสูงหลากหลายประเภท เช่น เสื้อผ้า เครื่องสำอาง เครื่องใช้ในบ้าน โดยมีการ
แบงสวนของอาคารตามประเภทของสินคาหรือตามเจาของพ้ืนที่ ไมวาการแบงสวนนั้นจะทําในลักษณะของการกั้น
เปนหองหรือไมก็ตาม  ร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่สุด มักตั้งอยู่กลางเมือง การตกแต่งร้านเน้นความสวยงามและมี
พนักงานบริการให้คำแนะนำเน้นขายสินค้าคุณภาพดี / สินค้าแบรนด์เนม สินค้านำเข้าจากต่างประเทศและผลิตใน
ประเทศ ราคาสินค้าค่อนข้างสูง เช่น Central , Robinson และ The Mall 
  2) ศูนย์การค้า หมายถึง แหล่งรวมสินค้าเพื่อจำหน่าย มีร้านขายสินค้านานาชนิด มีสิ่งอำนวย
ความสะดวกต่าง ๆ ให้แก่ผู้มาซื้อสินค้า เช่น ที่จอดรถ ร้านอาหาร อาคารที่มีการประกอบกิจการโดยการรวมตัวกัน
ของร้านค้าปลีกภายในพ้ืนที่ที่มีการจัดไว้ให้  มีการจัดแบ่งร้านค้าตั้งตามประเภทสินค้า มีสินค้าหลากหลายประเภท 
และมีพ้ืนที่จอดรถและสิ่งอำนวยความสะดวกแก่ลูกค้าที่มาใช้บริการร่วมกัน อยู่ภายในอาคารหรือ กลุ่มอาคารที่จัด
ให้มีพื้นที่เพื่อประกอบการค้า และทำธุรกิจต่างๆ ร่วมกันบนแปลงที่ดิน ซึ่งกำหนดไว้พื้นที่ส่วนพาณิชยกรรมและ
อื่นๆ โดยมีส่วนสาธารณะประโยชน์ใช้สอยร่วมกัน เช่น ถนนที่จอดรถยนต์ พื้นที่ภูมิสถาปัตยกรรม ทางเดิน บันได 
ลิฟต์ และอ่ืนๆ ที่จำเป็นต่ออาคาร 
  3) อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ หรือคอมมิวนิตี้มอลล์  คือ ศูนย์การค้าที่มีขนาดเล็ก เช่น พื้นที่
ประมาณไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร หรือส่วนมากจะเล็กกว่านั้นเพื่อให้บริการเฉพาะในพื้นที่เป็นสำคัญ  คอม
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มิวนิตี้มอลล์อาจถือเป็นศูนย์การค้าชุมชน ที่ให้บริการสินค้าและบริการทั่วไป มีความหลากหลาย เน้นการสร้าง
บรรยากาศ มักมีขนาดไม่ใหญ่มาก เพราะเน้นรองรับความต้องการ (demand) ของประชากรในชุมชนรอบข้าง 
โดยมีรัศมีการให้บริการตั้งแต่ 3 กิโลเมตรขึ้นไป ขึ้นอยู่กับย่านและความหนาแน่นของประชากร  
  จากที่กล่าวมาข้างต้น ผู้วิจัยเห็นว่าหากกล่าวถึงห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มี
คอมมิวนิตี้มอลล์ (คอมมิวนิตี้มอลล์ ) ทั้ง 3 ประเภทมีวัตถุประสงค์ในการใช้ประโยชน์ที่คล้ายคลึงกันอย่างยิ่ง เช่นมี
การแบ่งพื้นที่อาคารจัดแบ่งโซนให้กับร้านค้า มีการใช้สอยส่วนกลางร่วมกันระหว่างร้านค้า แตกต่างกันเฉพาะใน
ส่วนของขนาดของอาคารที่ห้างสรรพสินค้ามักมีขนาดใหญ่ ศูนย์การค้ามีขนาดเล็กกว่าห้างสรรพสินค้า คอมมิวนิตี้
มอลล์จะมีขนาดเล็กร้านค้าภายในอาคารไม่มากเท่าห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้า  และที่ตั้งของสิ่งปลูกสร้าง
ห้างสรรพสินค้าส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ใจกลางเมืองหรือในตัวเมือง บริเวณท่ีมีผู้คนอาศัยอยู่เยอะ ในส่วนของศูนย์การค้า
จะอยู่ในบริเวณท่ีมีผู้คนอาศัยอยู่เยอะแต่ไม่เท่าห้างสรรพสินค้า  คอมมิวนิตี้มอลล์ส่วนใหญ่จะพบที่บริเวณใกล้ที่พัก
อาศัยโดยไม่ได้มีผู้คนอยู่เยอะมากแต่อาศัยอยู่ใกล้ที่พักอาศัยเป็นหลัก  
  ทั้งนี้ นอกจากที่ตั้งดังที่กล่าวไปข้างต้นห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และคอมมิวนิตี้มอลล์ ย่อมมี
แหล่งที่ตั้งที่หลากหลาย ทั้งตั้งอยู่เป็นสิ่งปลูกสร้างเดี่ยว ๆ( standalone ) หรืออยู่ตั้งอยู่บริเวณชั้นล่างของโรงแรม
หรืออาคารชุด เป็นต้น  ซึ่งในวิจัยฉบับนี้จะกล่าวถึงเพียงห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า ที่เป็นแบบ stand alone 
และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ( กรณีราคาประเมินทรัพย์สิน )เท่านั้น ในส่ วนของ
ที่ตั้งอ่ืนๆผู้วิจัยหวังว่าหน่วยงานที่สามารถเข้าถึงข้อมูลได้จะเป็นผู้ศึกษาต่อไป 
  ดังนั้น จะเห็นได้ว่าห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ (คอมมิวนิตี้
มอลล์ ) เมื่อมีการประเมินฐานภาษีเพื่อนำมาใช้ในการคำนวณภาษี ควรถูกคำนวณในอัตรามูลค่าสิ่งปลูกสร้าง
เหมือนกันคือ 9,350 บาทต่อตารางเมตร ตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์ ไม่ใช่ว่าคำนวณจากห้างสรรพสินค้า 
ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์ ตั้งอยู่ในอาคารประเภทใด เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกับผู้เสียภาษี 
ไม่เช่นนั้นหากมองในมุมนี้ ผู้วิจัยเห็นว่าผู้ประกอบธุรกิจขนาดเล็กย่อมไม่ได้รับความเป็นธรรม หรืออาจเป็นช่องทาง
ในการหลีกเลี่ยง หรือทุจริตได้ เนื่องจากประเภทการประเมินที่แตกต่างย่อมก่อนให้เกิดภาระภาษีที่แตกต่างกัน 
เช่น 
  ตัวอย่างที่ 1  ห้างสรรพสินค้า ก  ตั้งอยู่บริเวณชั้นล่างของโรงแรม ขนาดพื้นที่ 10,000 ตาราง
เมตร เช่นนี้หากประเมินว่าเป็นห้างสรรพสินค้า มูลค่าทรัพย์สินในการนำมาคำนวณกับพ้ืนที่คือ 9,350 บาท แต่ถ้า
ถูกประเมินว่าเป็นโรงแรมขนาดใหญ่  มูลค่าทรัพย์สินในการนำมาคำนวณกับพื้นที่คือ 9,800 บาท ซึ่งทำให้ราคาต่อ
ตารางเมตรต่างกันอยู่ 450 บาท อาจนำมาซึ่งการทุจริตของเจ้าหน้าที่โดยการประเมินเป็นมูลค่าโรงแรมซึ่งอาจ
ประเมินถูกแล้ว แต่ผู้เสียภาษีสมรู้ร่วมคิดกับพนักงานเจ้าหน้าที่ให้ประเมินใหม่เป็นมูลค่าห้างสรรพสินค้า ซึ่งผู้วิจัยก็
ยังไม่อาจตัดสินได้ว่า ว่าแท้จริงแล้วการประเมินเป็นทรัพย์สินประเภทใดจึงจะถูกต้องกันแน่ 



  83 

 

  และหากในกรณีเดียวกัน เป็นห้างสรรพสินค้า ข ที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกันไม่ได้ทำการทุจริต 
เจ้าพนักงานประเมินเป็นโรงแรม เมื่ออุทธรณ์แล้วพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ประเมินยังยืนยันว่าคือโรงแรมถูกต้องแล้ว 
ยิ่งทำให้เกิดภาระทางภาษีที่มากกว่าห้างสรรพสินค้า ก 
 

5.2 วิเคราะห์วิธีการประเมินภาษีอาคารพาณิชย์ประเภทห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้าและอาคารชุดที่มีคอม

มิวนิตี้มอลล์ 

  การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจากสิ ่งปลูกสร้าง นับว่าเป็นแหล่งรายได้ให้กับรัฐที่มีความสำคัญ
เช่นเดียวกับภาษีประเภทอื่นๆ แต่กลับมีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินได้น้อยกว่าภาษีประเภทอื่นๆ เป็นอย่างมาก           
อันเนื่องมาจากปัญหาประการแรกคือการกำหนดตัวทรัพย์สินว่าเป็นสิ่งปลูกสร้างที่ต้องเสียภาษีหรือไม่ ปัญหา
ประการที่สองคือการประเมินมูลค่าสิ่งปลูกสร้างโดยวิธีการหาค่ารายปีจะกำหนดอัตราค่าเช่าอย่างไรถึงจะถือว่า
เป็นอัตราค่าเช่าที่สมควร ซึ่งเป็นอุปสรรคสำคัญทำให้การจัดเก็บไม่มีประสิทธิภาพ ภาษีท่ีจัดเก็บได้ต่ำกว่าประมาณ
การที่ตั้งไว้ พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ซึ่งมีจุดประสงค์ให้จัดเก็บจากสิ่งปลูกสร้าง แต่กลับ
มิได้ให้คำนิยามว่าสิ่งปลูกสร้างหมายความว่าอย่างไรซึ่งในคราวแรกๆของการประกาศใช้พระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 การตีความสิ่งปลูกสร้างยังไม่มีปัญหามากนัก เพราะสิ่งก่อสร้างในสมัยนั้นยังคงเป็น
อาคารบ้านเรือนธรรมดาที่สามารถใช้เป็นที่อยู่อาศัย แต่เมื่อสิ่งก่อสร้างสถาปัตยกรรมต่างๆเริ่มมีความสลับซับซ้อน
การกำหนดสิ่งก่อสร้างเหล่านี้ว่าจะเป็นสิ่งปลูกสร้างเริ่มมีความยุ่งยาก และกลายเป็นข้อพิพาทระหว่างเจ้าของ
ทรัพย์สินกับพนักงาน 
  เมื่อพิจารณาในลำดับถัดไปว่ามีเงื่อนไขการใช้ประโยชน์ในโรงเรือนในการประกอบกิจการเพ่ือหา
รายได้ ไม่ว่าจะเป็นทางด้านพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม เช่น อาคารสำนักงานต่างๆ โรงงานอุตสาหกรรม 
โรงแรม อพาร์ทเมนต์ ห้างสรรพสินค้าฯลฯ เงื ่อนไขการใช้ประโยชน์ของโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้ างดังกล่าว 
สอดคล้องกับพระราชบัญญัติภาษีทรัพย์สิน มาตรา 6 (1) ของประเทศสิงคโปร์ที ่ได้บัญญัติความหมายคำว่า
บ้านเรือนที่อยู่อาศัย (dwelling-house) หมายความรวมถึง อาคาร ที่สร้างขึ้นหรือปรับปรุงให้เป็นที่อยู่อาศัย และ
อาคาร (building) ยังหมายความรวมถึงบ้าน หรือสิ่ งก่อสร้างลักษณะทำนองเดียวกันที ่ม ีหลังคาปกคลุม  
บทบัญญัติในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ของไทย สำหรับปัญหาของการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินนั้น พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ได้บัญญัติให้ใช้วิธีการหาค่ารายปี โดยการคำนวณ
มูลค่าปัจจุบันจากการคาดคะเนรายได้ในอนาคต โดยการแปลงค่าผลประโยชน์ที่จะเกิดขึ้นในอนาคตให้กลับมาเป็น
ปัจจุบัน ซึ่งถือเป็นวิธีการที่สะท้อนมูลค่าทรัพย์สินได้ดีวิธีหนึ่ง เพราะการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีการหา
รายได้หรือการหาค่ารายปี เป็นวิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรง เหมาะสำหรับการประเมินกับทรัพย์สินที่ก่อให้เกิด
รายได้จากการให้เช่า เช่น โรงแรม อพาร์ทเมนต์ บังกะโล หอพักรีสอร์ท ฯลฯ และเหมาะสมสภาพเศรษฐกิจ
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สังคมไทยในช่วงเวลาประมาณปี 2475 เพราะสิ่งปลูกสร้าง ยังไม่มีความสลับซับซ้อนในรูปแบบของสถาปัตยกรรม 
การใช้ประโยชน์ในโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างยังไม่มีความสลับซับซ้อน  
 แต่ในส่วนของพื้นที่ให้เช่าผู้วิจัยเห็นว่าหากมีการกำหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีให้ชัดเจนโดยดู
ภาพรวมในแต่ละพื้นที่ในเรื ่องปัจจัยสภาพแวดล้อมอื่นเช่น ทำเลที่ตั้ง บริการสาธารณะต่างๆที่ทรัพย์สินได้รับ
ประโยชน์ ซึ่งตัวแปร เหล่านี้แม้ไม่สามารถตีราคาออกมาเป็นตัวเงินได้แต่ก็สามารถกำหนดราคาตลาดเพ่ือใช้ในการ
อ้างอิงว่าเป็นค่ารายปีที่พอสมควรให้เช่าในปีหนึ่งๆของทรัพย์สินประเภทเดียวกันนี้หรือไม่ โดยแต่งตั้งหรือจัดให้มีผู้
ที่เชียวในการประเมินราคาทรัพย์สินเป็นผู้ประเมินราคาแทนพนักงานเจ้าหน้าที่ เพราะถึงแม้กระทรวงมหาดไทยจะ
สั่งการให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นกำหนดอัตราค่าเช่ามาตรฐานกลางเพื่อลดช่องว่างของการใช้ดุลพินิจของ
พนักงานเจ้าหน้าให้อยู่ในกรอบของค่าเช่ามาตรฐานกลาง แต่ก็มิใช่แนวทางการแก้ปัญหาที่ถูกต้อง จะเห็นว่า
ประเทศสิงคโปร์จึงมีวิธีการแก้ปัญหาโดยให้อำนาจพนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจประเมินค่ารายปีโดยนำมูลค่าราคา
ตลาดของทรัพย์สินนั ้นในอัตราส่วนร้อยละ 5 มาถือเป็นค่ารายปี ซึ่งการใช้ค่ารายปีในการประเมินภาษีนี ้ใน
ทรัพย์สินที่เป็นห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า หรือคอมมิวนิตี้มอลล์ย่อมใช้หลักการเดียวกันคื อพิจารณาจากค่าเช่า
รายปีที่สมควร ซึ่งเป็นสิ่งที่นำมาสู่ปัญหาการใช้ดุลพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที่ในการพิจารณาว่าค่ารายปีนั้นสมควร
แล้วหรือไม่ แต่ที่เห็นได้ชัดคือการนำราคาตลาดมาร่วมการพิจารณาแต่ทั้งนี้ต้องมีผู้เชี่ยวชาญในการประเมินราคา
ตลาดในทรัพย์สินแต่ละประเภท รวมทั้งพิจารณาทำเล ที่ตั้ง สาธารณูปโภค สภาพเศรษฐกิจและสังคมบริเวณสิ่ง
ปลูกสร้างแต่ละพ้ืนที่ร่วมด้วยเพื่อให้เกิดความเป็นธรรม 
 กรณีประเมินภาษีสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
พ.ศ.2562 จะเห็นว่ามีความชัดเจนเพิ่มมากขึ้น มีการกำหนดใช้ราคาประเมินจากกรมธนารักษ์เพียงที่เดียว เพื่อให้
แนวทางการกำหนดมูลค่าทรัพย์สินเป็นไปในแนวทางเดียวกัน ทั้งนี้ การที่จะทราบได้ว่าราคาประเมินที่กรมธนา
รักษ์เป็นผู้กำหนดถือเป็นราคาที่ถูกต้องหรือไม่ อาจต้องมีผู้ศึกษาในประเด็นนี้ต่อไป ในส่วนของวิจัยเล่มนี้พิจารณา
ในส่วนของห้างสรรพสินค้าเป็นหลัก เมื่อพิจารณาแล้วจะเห็นว่าการกำหนดให้ทุกห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า หรือ
คอมมิวนิตี้มอลล์ มีราคาประเมินต่อขนาดพื้นที่เท่ากันทุกแห่งในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร ย่อมไม่สอดคล้องกับ
ความเป็นจริงที่สามารถประจักษ์ได้โดยทั่วไป  เช่น  
 กรณี ห้างสรรพสินค้าสยามพารากอน ที่อยู่ใจกลางเมืองมีการขนส่งสาธารณะสะดวกสบาย ผู้อยู่อาศัย
หนาแน่น เป็นที่นิยม กับ ห้างสรรพสินค้าShow DC ที่การเดินทางไม่สะดวกเท่า และไม่เป็นที่นิยมเท่า หาก
ประเมินภาษีตามค่าเช่ารายปี ห้างสรรพสินค้าสยามพารากอน ย่อมมีค่าเช่ารายปีที่มากกว่าเนื่องจากมีการให้เช่า
พ้ืนที่ในราคาต่อตารางเมตรที่สูงกว่า   
 กรณีห้างสรรพสินค้า กับ คอมมิวนิตี้มอลล์ ที่ผู้วิจัยยกตัวอย่างมาในภาพที่ 2 และภาพที่ 3 ตามลำดับ จะ
เห็นว่าราคาที่เช่าพื้นท่ีแตกต่างกันจะมีอัตราค่าเช่าต่อตารางเมตรที่ต่างกัน ซึ่งในภาพจะไม่ได้แสดงให้เห็นชัดเจนนัก 
เนื่องจากอัตราค่าเช่าดังกล่าวถือเป็นความลับทางการค้าประกอบธุรกิจ เจ้าของข้อมูลไม่ประสงค์จะให้ทำการ
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เปิดเผยอย่างชัดแจ้ง อย่างไรก็ดีผู้วิจัยสามารถบอกได้ว่าห้างสรรพสินค้า กับ คอมมิวนิตี้มอลล์ ดังกล่าวมีอัตราค่า
เช่าพื้นที่แตกต่างกัน โดยห้างสรรพสินค้า มีอัตราค่าเช่าแพงกว่าเนื่องจากทำเลที่ตั้งติดโรงเรียน และเป็นที่ชุมชน
หนาแน่น  ส่วนคอมมิวนิตี้มอลล์ อยู่ชั้นล่างของอาคารชุด ซึ่งไม่ได้มีชุมชนหนาแน่นมากนัก เนื่องจากไม่ใช่อาคาร
ชุดขนาดใหญ่ แม้จะประเมินมูลค่าทรัพย์สินในอัตราเท่ากันก็ย่อมไม่เป็นผลดีกับคอมมิวนิตี้มอลล์ และการที่เจ้า
พนักงานประเมินคอมมิวนิตี้มอลล์ ดังกล่าวเป็นห้องชุด ยิ่งก่อให้เกิดภาระทางภาษีตามกฎหมายนี้ที่เพ่ิมขึ้นแก่ผู้เสีย
ภาษี เนื่องจากการกำหนดประเภททรัพย์สินมีคำนิยามที่ไม่ชัดเจนครอบคลุมเพียงพอ และเม่ือเปรียบเทียบกับภาษี
ทรัพย์สินของประเทศฟิลิปปินส์ จะเห็นว่าแม้มีการแบ่งแยกอัตราภาษีตามการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินเหมือนกัน
และมีการกำหนดอัตราภาษีแบบก้าวหน้าตามมูลค่าทรัพย์สิน ในส่วนของประเทศฟิลิปปินส์นั้นจะไม่แยกย่อยการ
ใช้ประโยชน์สิ่งปลูกสร้างประเภทอาคารพาณิชย์ ทุกอาคารพาณิชย์จะรวมอยู่ในประเภทเดียวกัน การประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินจะใช้การประเมินโดยใช้ราคาตลาดของทรัพย์สินนั้น เพ่ือให้สอดคล้องกับทำเล ที่ตั้ง สาธารณูปโภค 
สภาพเศรษฐกิจ ซึ่งมีผลต่อราคาทรัพย์สินแทน 
 ดังนั้น ผู้วิจัยเห็นว่าในสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า นอกจากนิยามประเภทให้ชัดเจนแล้วควรมี
การกำหนดในเรื่องของจำนวนผู้เข้าใช้บริการ ขนาด ทำเลที่ตั้ง สิ่งอำนวยความสะดวก สาธารณูปโภค บริการ
สาธารณะทีเ่ข้าถึง เพ่ือใช้กำหนดราคาให้ใกล้เคียงมูลค่าท่ีแท้จริงของของสิ่งปลูกสร้างมากท่ีสุด อย่างเช่น ตลาดที่มี
การแยกมูลค่าทรัพย์สินออกจากกันโดยดูจากขนาดพ้ืนที่ เป็นต้น  ซึ่งจะเห็นว่าการใช้มูลค่าทรัพย์สินในการประเมิน
ภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ทำให้ทรัพย์สินประเภทห้างสรรพสินค้า ได้รับ
ผลประโยชน์เป็นอย่างมากเนื่องจากภาษีที่ต้องชำระลดลง และในทางกลับกันรัฐสูญเสียรายได้จากส่วนนี้ไปอย่าง
มาก ผู้วิจัยจึงเห็นว่าการใช้ราคาประเมิลมูลค่าทรัพย์สินมาที่กรมธนารักษ์เป็นผู้กำหนดขึ้นมานั้น เป็นฐานในการ
คำนวณภาษียังไม่สอดคล้องกับทรัพย์สินประเภทนี้เท่าใดนักเนื่องจากยังไม่มีความหลากหลายครอบคลุมประเภท
สิ่งปลูกสร้างที่มีอยู่ในประเทศไทย ดังตัวอย่างของห้างสรรพสินค้าที่ผู้วิจัยได้กล่าวไปแล้วในข้างต้น และยังมีช่องว่าง
ที่ก่อให้เกิดการใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่อีกด้วยซึ่งไม่ได้แก้ปัญญาในกฎหมายก่อนได้อย่างเบ็ดเสร็จ 
 

5.3 วิเคราะห์ผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการประเมินการทรัพย์สินจากการใช้ประโยชน์ผิดประเภท ซ่ึงเป็นหลัก

สำคัญเพื่อนำมาใช้ในการคำนวณฐานภาษี 

 5.3.1 ผลกระทบต่อหลักความเป็นธรรมหรือหลักความเสมอภาค 

หลักความเป็นธรรม ถือ เป็นหลักการที่สำคัญประการหนึ่งในการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี หลักการดังกล่าว
มีแนวคิดว่าประชาชนของรัฐจำเป็นต้องมีหน้าที่เสียภาษีอากรให้กับ รัฐที่ตนอยู่ภายใต้ความคุ้มครองตามสัดส่วน
ของรายได้ที่ตนครอบครองอยู่  ตามความเป็นธรรมสัมพัทธ์ (principle of relative equity) ได้แก่ การแบ่งความ
ยุติธรรมในการจัดเก็บภาษีอากรโดยพิจารณาจาก หลักผลประโยชน์ที่ได้รับ (the benefit principle) คือ หลักการ
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ที ่ว ัดความเป็นธรรมในการเส ียภาษีอากรของประชาชนจากผลประโยชน์ท ี ่ประชาชนแต่ละคนได ้รับ                      
หลักความสามารถในการเสียภาษีอากร (the ability to pay principle) คือ หลักการที่วัดความเป็นธรรมในการ
เสียภาษีอากรจากความสามารถในการเสียภาษีอากรของแต่ละคนโดยพิจารณาจากทรัพย์สิน รายได้ และรายจ่าย
ประกอบ 

 ประชาชนที่มีสัดส่วนในการครอบครองและใช้ประโยชน์จากสิ่งปลูกสร้างได้มากกว่า ควรจะถูก
จัดเก็บภาษีในสัดส่วนที่มากกว่าผู้ที่มีสัดส่วนในการครอบครองและใช้ประโยชน์จากสิ่งปลูกสร้างน้อยกว่า ซึ่งตาม
การศึกษาสัดส่วนการครอบครอง คือ ฐานภาษี และการใช้ประโยชน์คือ อัตราภาษี ได้กำหนดให้การใช้สิ่งปลูกสร้าง
เพื่อประกอบธุรกิจที่ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และคอมมิวนิตี้มอลล์ ซึ่งอาจไม่รวมถึงอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้
มอลล์หากพิจารณาตามตัวอย่างแบบรายการประเมินภาพที่ 5 เนื่องจากถูกประเมินให้เป็นอาคารชุดใช้มูลค่าการ
และเมินทรัพย์สินตามการยื่นจดทะเบียนอาคารชุด  ย่อมทำให้มูลค่าทรัพย์สินสูงกว่าห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า 
และคอมมิวนิตี้มอลล์ ที่ได้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินในราคา 9,350 บาท ทั้งที่การใช้ประโยชน์เป็นไปในแนวทาง
เดียวกัน  และอีกประการคือทรัพย์สินประเภทห้างสรรพสินค้าในเขตพ้ืนที่เดียวกันใช้ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ในอัตราต่อตารางเมตรเท่ากันทั้งหมด โดยไม่ได้คำนึงถึงปัจจัยอ่ืนๆที่ทำให้มูลค่าทรัพย์สินต่างกัน โดยอาจสังเกตได้
แบบง่ายๆคือดูตามค่ารายปี อัตราพื้นที่ให้เช่าในแต่ละพื้นที่ย่อมไม่เท่ากัน จึงเกิดความไม่เป็นธรรมในการจัดเก็บ
ภาษี เนื่องจากทรัพย์สินแม้จะเป็นประเภทเดียวกันแต่ยังมีหลายปัจจัยที่ทำให้มูลค่าทรัพย์สินต่างกัน จะใช้การ
จัดเก็บโดยกำหนดฐานภาษีมูลค่าในการประเมินทรัพย์สินเท่ากันไม่ได้ และต้องมีความชัดเจนว่าถ้าประเมินตาม
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินก็ต้องประเมินตามการใช้ประโยชน์จริง ไม่ใช่อ้างอิงตามเอกสารหลักฐานการขอ
อนุญาตก่อสร้างเท่านั้น ซึ่งการจัดเก็บภาษีในลักษณะนี้ย่อมไม่สอดคล้องกับหลัก ความเป็นธรรมภายใต้หลัก
ผลประโยชน์ 

 5.3.2 ผลกระทบหลักความแน่นอน 

หลักความแน่นอน เป็นหลักการที่มองว่าภาษีอากรที่ดีจะต้องมีความชัดเจนและแน่นอน ไม่ว่าจะเป็น
ฐานภาษี อัตราภาษี เทคนิค การประเมินภาษี และวิธีการจัดเก็บภาษี ในขณะเดียวกันนี้หลักความแน่นอนจะต้องมี
ความสอดคล้องกับหลักความสะดวกซึ่งภาษีที่ดีจะต้องเรียกเก็บได้ตรงตามเวลา ผู้เสียภาษีจะต้องได้รับความ
สะดวกมากที่สุดเกี่ยวกับวิธีการในการเสียภาษี จะเห็นว่าดังที่กล่าวมาแล้วเรื่องการประเมินทรัพย์สินแบ่งแยก
ประเภทการใช้ประโยชน์ตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์จริงของพ้ืนที่นั้นๆ  แต่จากการประเมินทรัพย์สินอาคารชุดที่มี
คอมมิวนิตี้มอลล์ตามตัวอย่างแบบรายการประเมินภาพที่ 5 เนื่องจากถูกประเมินให้เป็นอาคารชุดใช้มูลค่าการและ
เมินทรัพย์สินตามการยื่นจดทะเบียนอาคารชุด อ้างอิงตามเอกสารหลักฐานการขออนุญาตก่อสร้างเท่านั้น แม้จะ
เป็นที่ประจักษ์ชัดเจนว่าเป็นคอมมิวนิตี้มอลล์ ซึ่งตามคู่มือปฏิบัติงานตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
พ.ศ.2562 ให้ถือว่าคอมมิวนิตี้มอลล์ เป็นสิ่งปลูกสร้างเทียบเคียงห้างสรรพสินค้า เช่นนั้น ต้องใช้ราคาประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินในอัตรา 9,350 บาทต่อตารางเมตรเท่ากัน ซึ่งการประเมินเช่นนี้ย่อมถือว่ายังไม่มีความแน่นอนใน
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เรื่องของการประเมินประเภททรัพย์สิน ว่าจริงๆแล้วประเมินจากการใช้ประโยชน์ที่แท้จริงหรือประเมินตามเอกสาร
กฎหมายที่เกี่ยวการขอขออนุญาตก่อสร้างกันแน่ ซึ่งการจัดเก็บภาษีในลักษณะนี้ย่อมไม่สอดคล้องกับหลักความ
แน่นอน 

 5.3.3 ผลกระทบต่อหลักความยืดหยุ่น   

 หลักความยืดหยุ่นหมายถึง ส่วนของรายได้ที่แท้จริงที่ลดลงเนื่องมาจากการจัดเก็บภาษี ภาระภาษีอาจ
พิจารณาจากข้อกฎหมายซึ่งกำหนดหน้าที่ของบุคคลใดในการเสียภาษี ซึ่งบุคคลดังกล่าวอาจไม่ใช้ผู้มีเงินได้ที่ต้อง
เสียภาษีที่แท้จริงก็ได้ ในทางกลับกันหากพิจารณาภาระภาษีที่เป็นจริงหรือข้อเท็จจริงจะพบว่าภาระภาษีตกเป็น
หน้าที่ของบุคคลนั้นเอง โดยไม่สามารถผลักภาระภาษีให้กับคนอื่นได้ซึ่งเรียกกรณีนี้ว่า บุคคลผู้รับภาระภาษีขั้น
สุดท้าย เมื่อพิจารณาตามตัวอย่างในข้อ 3.3.3 จะเห็นว่าแม้การใช้มูลค่าทรัพย์สินเป็นฐานในการประเมินภาษี
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 จะทำให้ผู้เสียภาษีรับภาระทางภาษีน้อยลงมากกว่าการใช้
ค่ารายปีในการประเมินภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ทำให้สอดคล้องกับสภาพ
เศรษฐกิจมากขึ้น แต่หากมีการประเมินประเภททรัพย์สินให้ต่างกันภาระทางภาษีที่ต้องชำระก็ต่างกัน เช่น 
 อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์    ประเมินเป็น ห้างสรรพสินค้า 
  มีพ้ืนที่  4,000  ตารางเมตร   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า  9,350 บาทต่อตารางเมตร  
  คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 9,350 =  37,400,000 บาท 
  ตึกสร้างมาแล้ว 5 ปี ค่าเสื่อม   37,400,000 x 0.05 =  1,870,000 บาท 
  คำนวณภาษี   37,400,000  -  1,870,000 x  0.003  =  106,590 บาท 
 
 อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์    ประเมินเป็นห้องชุดภายในอาคารชุด 
  มีพ้ืนที่  4,000  ตารางเมตร   
  ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทอาคารชุด  44,100 บาทต่อตารางเมตร 
  คำนวณราคาทุนทรัพย์  1,000 x 44,100 =  176,400,000 บาท 
  คำนวณภาษี   0 – 50,000,000  x  0.003  =  150,000   บาท  
           50,000,001 - 176,400,000 x 0.004 =  505,600 บาท 
           = 150,000 +  505,600  
           =  655,600 บาท 
 หากจริงๆแล้วอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์  ต้องเสียภาษีตามประเภทห้างสรรพสินค้าย่อมก่อให้เกิดการ
เสียภาษีที่เกินกว่าภาษีที่ต้องชำระที่แท้จริงไปกว่า 6 เท่า ซึ่งประเด็นดังกล่าวนี้ยังไม่มีการฟ้องร้องเพื่อให้เกิด
แนวทางดำเนินการที่เป็นแนวปฏิบัติแต่อย่างใดเนื่องจากเพิ่งมีการบังคับใช้ครั้งแรกในปี 2563 ที่ผ่านมา ดังนั้นแม้
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จะมีการกำหนดอัตราภาษีตามมูลค่าประเมินเพ่ือให้เกิดความยืดหยุ่นและเป็นธรรม แต่หากประเมินไม่ถูกประเภท
หลักนี้ย่อมไม่สามารถใช้ได้  และการกำหนดมูลค่าประเมินของกรมธนารักษ์ดำเนินการ 4 ปีครั้งไม่สอดคล้องกับ
สภาวะเศรษฐกิจและสังคมจริงที่มีการปรับเปลี่ยน เปลี่ยนแปลงไปในทุกปี ซึ่งการเปลี่ยนแปลงต่างๆนี้ย่อมมีผลต่อ
ราคาทรัพย์สิน อย่างเช่นในปี 2563 ที่ผ่านมา มีคำสั่งปิดห้างสรรพสินค้าเนื่องจากโรคระบาดโควิด -19 ย่อมทำให้
รายได้ของห้างสรรพสินค้าลดลง หากไม่มีมาตรการลดภาษีให้ชำระเพียง 10% จากภาษีที่ต้องชำระจากหน่วยงาน
รัฐ ผู้เสียภาษีก็จะต้องรับภาระภาษีเท่าเดิมแม้รายได้ลดลงก็ตาม 
 

5.4 วิเคราะห์การลดหย่อนและการหักค่าเสื่อม     

 การลดหย่อนภาษีจะปรากฎเพียงในพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างที่มีการกำหนดไว้อย่าง
ชัดเจนในกฎหมาย ในส่วนของพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างไม่ได้มีการบัญญัติเรื่องการลดหย่อนภาษี
ไว้แต่อย่างใด มีเพียงเรื่องการบรรเทาภาระภาษีให้กับผู้เสียภาษีเท่านั้นเนื่องจากการนำมูลค่าทรัพย์สินมาใช้เป็น
ฐานในการประเมินภาษีแทนค่ารายปีและราคาปานกลาง ย่อมทำให้ผู้เสียภาษีมีภาระภาษีมากขึ้นในบางกรณี 
โดยเฉพาะเจ้าของทรัพย์สินประเภทที่อยู่อาศัยซึ่งจะไม่ได้รับการงดเว้นอีกต่อไป หากมีการปรับใช้มูลค่าทรัพย์สิน
เป็นฐานภาษีทันทีอาจเกิดการต่อต้านจากประชาชนได้ เนื่องจากมูลค่าทรัพย์สินเป็นมูลค่าที่สะท้อนภาวะทางตลาด
ในปัจจุบัน ย่อมทำให้ฐานภาษีสูงขึ้นเมื่อเทียบกับค่ารายปีและราคาปานกลางในกรณีท่ีไม่ใช่เพ่ือเช่า  ดังนั้น ในช่วง 
2-3 ปีแรก จะเห็นว่ารัฐมีมาตรการช่วยเหลือ ลดหย่อนภาระภาษีเพื่อให้ประชาชนไม่รู้สึกว่าฐานภาษีเพิ่มขึ้นอย่าง
ก้าวกระโดด การค่อย ๆ เพิ่มขึ้นของฐานภาษีย่อมทำให้ความรู้สึกต่อต้านลดน้อยลงไปและเกิดการยอมรับในที่สุด 
โดยมีการกำหนด65 ดังนี้ ปีที่ 1 จ่าย 25% ของจำนวนภาษีที่เหลือ  ปีที่ 2 จ่าย 50% ของจำนวนภาษีที่เหลือ และ
ปีที่ 3 จ่าย 75% ของจำนวนภาษีท่ีเหลือ 
 อย่างไรก็ดีเมื่อเปรียบเทียบกับภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีทรัพย์สินของประเทศสิงคโปร์และประเทศ
ฟิลิปปินส์แล้วจะเห็นว่าจะไม่มีการลดหย่อนภาษีที่บัญญัติไว้ในกฎหมายแต่อย่างใดเช่นเดียวกันมีเพียงการยกเว้น
ภาษีที่มีการกำหนดไว้อย่างชัดเจนว่ายกเว้นภาษีให้ทรัพย์สินใดบ้าง  ในเรื่องของการหักค่าเสื่อมราคาจะปรากฎ
เพียงใน พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ที่มีการให้นำค่าเสื่อมราคาของสิ่งปลูกสร้างมารวม
คำนวณมูลค่าทรัพย์สิน ตามวิธีการประเมินทรัพย์สินของกรมธนารักษ์มาใช้ ซึ่งเป็นผลทำให้ทรัพย์สินมีมูลค่าลดลง 
ก่อนนำมาคำนวณภาษี ทั้งนี้ไม่รวมสิ่งปลูกสร้างประเภทอาคารชุดจะไม่สามารถนำค่าเสื่อมมารวมคำนวณได้ ซึ่ง
ผู้วิจัยไม่เห็นด้วยเนื่องจากการประเมินเช่นนี้แม้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินแบบเดียวกัน พ้ืนที่เท่ากัน ราคาประเมินต่อ
ตารางเมตรเท่ากัน เมื่อคำนวณราคาประเมินสุทธิแล้วอาคารชุดก็จะมีคาราที่แพงกว่าจากการที่ไม่สามารถใช้ค่า
เสื่อมมารวมคำนวณเหมือนสิ่งปลูกสร้างอีกประเภทได ้

 
 65 มาตรา 97 พระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
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บทที่ 6 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

  

6.1 บทสรุป 

 เห็นได้ว่า พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 นำ “ราคาประเมินทุนทรัพย์” มาใช้เป็น
ฐานในการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และหากพิจารณาจากมุมมองความเป็นธรรม การนำราคาประเมิน
ทุนทรัพย์มาใช้ก่อให้เกิดความเป็นธรรมมากกว่าการใช้ค่ารายปีและราคาปานกลาง เนื่องจากประเมินภาษีจาก
มูลค่าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งมีความใกล้เคียงกับมูลค่าตลาดเท่าที่หน่วยงานรัฐในประเทศไทยสามารถ
ประเมินได้ในปัจจุบัน แต่อย่างไรก็ดีในส่วนของสิ่งปลูกสร้างที่ไม่ได้มีการประเมินทุนทรัพย์ไว้อย่างชัดเจนยังคงต้อง
ใช้ราคาประเมินตามประเภทสิ่งปลูกสร้างที่กรมธนารักษ์เป็นผู้กำหนดขึ้นมาซึ่งใช้เป็นมาตรฐานราคากลางในสิ่ง
ปลูกสร้างประเภทเดียวกัน จังหวัดเดียวกัน แม้มี ทำเล ที่ตั้ง สาธารณูปโภค สิ่งอำนายความสะดวก หรือปัจจัยอ่ืนที่
ส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินต่างกัน ยังคงต้องใช้ราคาประเมินต่อตารางเมตรในราคาเดียวกัน ดังเช่น ห้างสรรพสินค้า
ที่ตั้งอยู่ในกรุงเทพเหมือนกัน  แต่มีปัจจัยดังกล่าวข้างต้นที่ทำให้สิ่งปลูกสร้างนั้นมีราคาที่แพงกว่าโดยไม่คำนึงถึง
ขนาดพื้นที่  และยังไม่สามารถเข้ามาแก้ปัญหาเรื่องการใช้ดุลพินิจของเจ้าพนักงานได้อย่างเด็ดขาดเสียทีเดียว ใน
เรื่องของการประเมินว่าสิ่งปลูกสร้างนั้นถือเป็นสิ่งปลูกสร้างประเภทใด ดังเช่นที่ผู้วิจัยได้เปรียบเทียบในนิยามของ
ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า และอาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี้มอลล์  ซึ่งมีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่คล้ายคลึงกันเป็น
อย่างมาก ทั้งในคู่มือการปฏิบัติงานของการปกครองส่วนท้องถิ่น ยังมีการระบุว่าให้ถือว่านิยามห้างสรรพสินค้า
หมายรวมถึง ศูนย์การค้า และคอมมิวนิตี ้มอลล์ ด้วย แต่ปัญหาที่ผู ้วิจัยพบคือ อาคารชุดที่มีคอมมิวนิตี ้มอลล์ 
พนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินว่าเป็นอาคารชุด เนื่องจากไม่ได้ถูกระบุไว้ในคู่มือดังกล่าวอย่างชัดเจนว่าให้ประเมินเป็น
ห้างสรรพสินค้า จึงดำเนินการประเมินตามหลักฐานแสดงการรับรองการก่อสร้าง ( แบบ อ.6) และตามราคาซื้อ
ขายที่ได้มีการประเมินไว้เมื่อขอยื่นจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่กรมที่ดิน ทำให้มีราคาประเมินที่สูงและไม่ได้
ใช้สิทธิในการนำค่าเสื่อมมารวมคำนวณเพ่ือหามูลค่าทรัพย์สินอีกด้วย ซึ่งเป็นสิ่งที่ต้องมีการแก้ไขต่อไป 
 อย่างไรก็ตาม ปัญหาสำคัญของการดำเนินงานด้านประเมินราคาทรัพย์สิน คือ การขาดอัตรากำลัง ทำให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ได้เข้าตรวจเช็คการใช้ประโยชน์จริงในพ้ืนที่ อาศัยเพียงเอกสารหลักฐานแสดงการรับรองการ
ก่อสร้างของสิ่งปลูกสร้างนั้น แต่ก็มีกรณีที่ทราบถึงการใช้ประโยชน์ในพื้นที่จริงแต่พนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินโดย
ยึดตามเอกสารหลักฐานรับรองการก่อสร้าง  อีกทั้งเจ้าหน้าที ่ปฏิบัติงานด้านประเมินราคาทรัพย์สินซึ ่ง เป็น
ข้าราชการยังถือว่าใหม่กับการดำเนินการตามกฎหมายฉบับนี้  ก่อให้เกิดประเด็นปัญหาเรื่องคุณภาพของงาน
ประเมินและปริมาณงานประเมินที่ไม่ทันการณ์ในปัจจุบัน  
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 ดังนั ้น งานด้านประเมินประเภททรัพย์สิน เพื ่อนำไปคำนวณราคาทรัพย์สินซึ ่งมีความสำคัญและมี
ผลกระทบต่อประชาชนจำนวนมาก รวมถึงเพื่อให้หน่วยงานต่าง ๆ สามารถนำไปใช้อ้างอิงตามวัตถุประสงค์อื่นได้
อย่างมีประสิทธิภาพควรมีการสนับสนุนในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว  กรณีความสามารถและกรณีขาดอัตรากำลัง
เจ้าหน้าที่ด้านประเมินราคาทรัพย์สินหากมีการกำหนดประเภทสิ่งปลูกสร้างที่ชัดเจนและเพิ่มอัตรากำลังพลอย่าง
เร่งด่วน ย่อมสามารถรองรับนโยบายรัฐบาลเกี่ยวกับพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างได้ดียิ่งขึ้น66 
  

6.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากการศึกษาถึงปัญหาการจัดเก็บภาษีส่งปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินค้า ตามพระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 เห็นสมควรแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นดังนี้ 
 1. แก้ไขพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 โดยบัญญัติให้มีการนิยามสิ่งปลูกสร้างใหม้ี
ความชัดเจน พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องใช้ดุลพินิจในการประเมิน กล่าวคือ  จะต้องมีการรวบรวมประเภทสิ่งปลูก
สร้างทั้งหมดที่มีในประเทศไทย และทำการแบ่งแยกประเภท จัดหมวดหมู่ว่าสิ่งปลูกสร้างใดถือเป็นทรัพย์สิน
ประเภทเดียวกัน และให้ใช้ราคาในการคำนวณมูลค่าเดียวกัน ทั้งนี้จะต้องมีการคำนึงถึงทำเล ที่ตั้ง สาธารณูปโภค
สิ่งอำนวยความสะดวก ความหนาแน่นของชุมชน และกรณีอื่นๆที่มีผลทำให้ทรัพย์สินมีมูลค่าแตกต่างกัน เช่นที่มี
การแบ่งแยกราคาประเมินต่อตารางเมตรในส่วนของตลาดพื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร กับตลาดพื้นที ่เกิน 
1,000 ตารางเมตร กำหนดให้มีราคาประเมินต่อตารางเมตรที่ต่างกัน แต่ก็ถือว่ายังไม่ครอบคลุม สิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆก็
ควรมีการแบ่งแยกที่ชัดเจนเช่นเดียวกัน นอกจากบัญญัติคำนิยามและประเภทให้ชัดเจนแล้ว จะต้องบัญญัติการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้ชัดเจนว่า หากสิ่งปลูกสร้างนั้นมีการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินภายในสิ่งปลูกสร้างเดียวกัน
ต่างประเภทกันจะต้องประเมินตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์จริงที่ประจักษ์ ไม่ใช่อ้างอิงตามเอกสารหลักฐานที่เป็น
ลายลักษณ์อักษรอย่างเดียว 
 2. แก้ไขราคาประเมินให้สามารถตรวจสอบได้ หากมีการแก้ไขมูลค่าทรัพย์สินของอาคารพาณิชย์ใดต้องไม่
ไปกระทบมูลค่ากับทรัพย์สินอื่นที่เป็นอาคารพาณิชย์ประเภทเดียวกัน แต่มีทำเลที่ตั้ง ระบบสาธารณูปโภค และ
ปัจจัยอื่นที่จะทำให้มูลค่าทรัพย์สินต่างกัน รวมถึงมูลค่าทรัพย์สินต้องมีความเป็นปัจจุบัน ตรงตามมูลค่ายุติธรรมที่
ควรจะเป็นของสิ่งปลูกสร้างนั้น ซึ่งในการกำหนดราคามาตรฐานของกรมธนารักษ์ ควรมีการประเมินมูลค่าเงินสดที่
แท้จริง (Fair Cash Value) ของทรัพย์สินโดยอาศัยวิธีมาตรฐานสามวิธี (คือ Market Comparison Approach, 
Income Approach และ Cost Replacement Approach) วิธีใดวิธีหนึ่งหรือหลายวิธีรวมกันเพ่ือประมาณมูลค่า
ทรัพย์สิน 

 
 66 กรมธนารกัษ์, “รายงานผลการตรวจราชการของผู้ตรวจราชการกระทรวงการคลัง”[ออนไลน]์, 24 กุมภาพันธ์ 2564.แหล่งที่มา : 
http://124.109.24.121/home/inspection/images/stories/acrobat/02031-297-11-1-55-1139.pdf. 
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 “มูลค่าเงินสดที่แท้จริง” คือ ราคาเงินสดซึ่งผู้ซื้อที่สมัครใจอาจจะซื้อที่ดินจากผู้ขายที่มีเจตนาขายโดยต่าง
ได้รับทราบข้อมูลตามสมควร วิธีมาตรฐานในการประมาณมูลค่าทรัพย์สิน ดังนี้ 

1) วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market Comparison Approach) การประเมินมูลค่าโดยวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดเป็นแนวความคิดที่ได้รับความนิยมค่อนข้างมาก เพราะมีการคำนึงถึงสภาพคล่องของ
ทรัพย์สินที่อาจซื้อขายกันคล่อง เมื่อต้องการเปลี่ยนเป็นเงินสด หลักการประเมินตามวิธีนี้ เป็นการพิจารณาถึงราคา
ที่มีการซื้อขายกันในตลาด  ในช่วงระยะเวลาที่ทาการประเมิน หรือในกรณีที่ไม่มีการซื้อขายกันในตลาดขณะนั้นก็
อาจใช้เป็นราคาซื้อขายครั้งหลังสุด ทรัพย์สินที่นำมาเปรียบเทียบต้องมีลักษณะเฉพาะ โดยเป็นประเภทหรือชนิดที่
ใกล้เคียงกันกับทรัพย์สินทีจ่ะประเมินราคา ตั้งอยู่ในพื้นท่ีเดียวกันหรือมีสภาพเหมือนหรือคล้ายคลึงกันกับทรัพย์สิน
ที่จะประเมินราคาตลอดจนเงื่อนไขในการขายที่คล้ายคลึงกัน มีการซื้อขายมากรายในช่วงระยะเวลาก่อนมีการ
ประเมิน และระบบตลาดทรัพย์สินดังกล่าวจะต้องมีความม่ังคั่ง 

ขั้นตอนในการประเมินเริ่มจากผู้ประเมินจะต้องเก็บรวบรวมข้อมูลตลาดเกี่ยวกับหลักฐานการขาย
และข้อมูลเกี่ยวกับคุณลักษณะทางกายภาพของทรัพย์สิน แล้วจึงทำการเลือกราคาขายที่สามารถนำมาเปรียบเทียบ
ได้ในจำนวนที่มากพอ (ข้อมูลตลาดของทรัพย์สินอาจหาได้จากตัวเจ้าของทรัพย์สินเอง จากผู้ผลิตหรือผู้จัดจำหน่าย 
จากราคาประเมินของหน่วยราชการ หรือแม้กระทั่งจากหนังสือพิมพ์หรือวารสารที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่จะ
ประเมินมูลค่า) ซึ่งราคาขายที่นำมาเปรียบเทียบนั้นจะต้องเป็นราคาในตลาดการค้าเสรีที่มีการแข่งขันและไม่ใช่
ราคาที่เกิดจากตลาดที่ผูกขาดโดยผู้ซื้อและผู้ขาย แล้วจึงทำการวิเคราะห์ราคาขายโดยใช้การเปรียบเทียบเป็น
หน่วยหรือวิธีทางสถิติโดยอาศัยหลักการคำนวณทางคณิตศาสตร์ หากพบความแตกต่างระหว่างราคาขายที่
วิเคราะห์ได้กับทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่าจะต้องปรับแก้ความแตกต่างนั้น  

2) วิธีคิดจากรายได้ของทรัพย์สิน (Income Approach) แนวความคิดเก่ียวกับการค้นหาหลักเกณฑ์
วิธีการประเมินมูลค่า อีกวิธีการหนึ่งที่มีการนำมาใช้คือการนำแนวความคิดทางเศรษฐศาสตร์ที่เกี่ยวกับการลงทุน
โครงการต่าง ๆ ที่มีรูปแบบของการลงทุนที่แตกต่างกันมาใช้ในการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ ที่ได้รับความ
นิยม คือ วิธีคิดจากรายได้ของทรัพย์สิน (Income approach) ทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้เป็นทรัพย์สินที่ถูกซื้อ
ขายเพื่อวัตถุประสงค์ในการลงทุนและจากมุมมองของนักลงทุนมองว่าอำนาจที่สร้างรายได้จึงเป็นส่วนประกอบ
สำคัญที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าของทรัพย์สิน ดังนั้นยิ่งได้รับรายได้มากมูลค่าของทรัพย์สินก็ยิ่งมากตามไปด้วย 

วิธีคิดจากรายได้เป็นวิธีการประเมินราคาที่ใช้สำหรับทรัพย์สินที่ก่อให้เกิดรายได้ หรือประเมิน
ราคาในแง่ของการลงทุน เช่น โรงแรม ห้างสรรพสินค้า สำนักงานให้เช่า โรงพยาบาล เป็นต้น วิธีคิดจากรายได้ยัง
เหมาะกับทรัพย์สินที่ราคาตลาดหรือราคาเสนอขายที่มีความเบี่ยงเบนสูงหรือทรัพย์สินที่มีข้อจำกัดการใช้งานใน
เรื่องของเวลา ซึ่งทำให้ราคาตลาดนั้นไม่มีเสถียรภาพ ส่วนใหญ่เกิดจากการนำทรัพย์สินมาให้เช่า วิธีการนี้เป็นวิธีที่
นำมาใช้พิจารณาร่วมกับวิธีคิดจากต้นทุนและวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดได้อย่างมีเหตุผลที่มีระดับความเชื่อมั่นมาก
ขึ้น ในสภาวะของตลาดอสังหาริมทรัพย์ท่ีแตกต่างกันออกไป 
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3) วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Replacement Approach) วิธีคิดจากต้นทุนเพื่อหามูลค่าทรัพย์สินอยู่

บนพื้นฐานการเปรียบเทียบอย่างหนึ่งเช่นเดียวกับวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดและวิธีคิดจากรายได้ ในวิธีนี้
ต้นทุนของการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์และมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์จะถูกนามาเปรียบเทียบ วิธีคิดจากต้นทุน
เพื่อหามูลค่าเป็นการสะท้อนแนวคิดทางตลาดที่ยอมรับว่าผู้มีส่วนร่วมในตลาดมีการเชื่อมโยงมูลค่าทรัพย์สินกับ
ต้นทุนของทรัพย์สิน ผู้ซื้อมีแนวโน้มที่จะตัดสินมูลค่าของสิ่งปลูกสร้างโดยการเปรียบเทียบกับต้นทุนการจัดสร้าง
อสังหาริมทรัพย์ขึ้นใหม่ ซึ่งมีประโยชน์ใช้สอยคล้ายคลึงกับของเดิม (แต่ไม่จำเป็นต้องมีลักษณะเหมือนเดิมทุก
ประการ) ตามระดับราคาต้นทุนในปัจจุบัน 

นอกจากนี้ตามหลักการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด (Highest and best use principle) มอง
ว่าที่ดินจะถูกประเมินมูลค่าแบบที่ดินเปล่าและพร้อมในการนาไปใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด ในอีกทางหนึ่ ง คือ
การประเมินมูลค่าจากการใช้ประโยชน์ในที่ดินอย่างสูงสุด ดังนั้น ที่ดินเปล่าอย่างเดียวอาจถูกนำไปใช้ประโยชน์
สูงสุดทางหนึ่ง ขณะที่ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างก็อาจถูกนำไปใช้ประโยชน์สูงสุดได้อีกทางหนึ่ง สิ่งปลูกสร้างที่ทำขึ้น
ซึ่งไม่ได้พัฒนาที่ดินตามหลักการใช้ประโยชน์สูงสุดจะมีคุณค่าน้อยกว่าต้นทุนการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ทดแทน 
อาคารที่สร้างขึ้นใหม่โดยมีการออกแบบไม่มีคุณภาพอาจมีคุณค่าต่ำกว่าต้นทุนได้เนื่องมาจากความล้าสมัยของงาน
ออกแบบ เพราะฉะนั้นสิ่งปลูกสร้างตามหลักการใช้ประโยชน์สูงสุดคือการเพ่ิมมูลค่าสูงสุดให้แก่ที่ดิน67 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 67 ภคินี กอ่คุณากร, “การใช้มูลค่าตลาดเป็นฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศไทย,” (วิทยานพินธ์ปริญญามหาบณัฑิต คณะ
นิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ,2555) 
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จุฑาภรณ์ สุวรรณเพชร.  ผลของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ชานเมืองต่อการใช้ที่ดินและการจราจรบริเวณใกล้เคียง                              
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 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2528. 
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_______________. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท.0407/394, 25 มีนาคม 2528. 

ระเบียบคณะกรรมการกาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ พ.ศ. 2535 
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 deprice.htm. [2564, กุมภาพันธ์ 6] 
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