
 
 

มาตรการทางภาษีเพื่อพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยที่ทุกคนจายได 

(ฉบับสมบูรณ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

นางสาวณัฐณิชา แกลวกลา 

 

 

 

 

 

 

 

 

เอกัตศึกษานี้เปนสวนหน่ึงของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาศิลปศาสตรมหาบัณฑิต 

สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกจิ 

คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ปการศึกษา 2565                 



หัวขอเอกัตศกึษา  มาตรการทางภาษีเพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได 

โดย นางสาวณฐัณิชา แกลวกลา 

รหัสประจําตัว 648 02090 34  

หลักสูตร ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ 

คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

หมวดวิชา ภาษีอากร 

อาจารยท่ีปรึกษา ศาสตราจารยทัชมัย ฤกษะสุต 

ปการศึกษา 2565 

__________________________________________________________________ 

คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อนุมัติใหเอกัตศึกษาฉบับนี้เปนสวนหนึ่งของ

การศึกษาตามหลักสูตรปริญญาศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ 

ลงชื่อ...........................................................................อาจารยที่ปรึกษา 

 ( ศาสตราจารยทัชมัย ฤกษะสุต ) 



ก 

 

บทคัดยอ 

ในสภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจ และการที่กรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางความเจริญของประเทศ 

และเปนแหลงจางงานที่ใหญที่สุดของประเทศไทย สงผลใหเกิดการยายถิ่นฐานของแรงงานจากชนบทเขาสูใน

เมืองเพิ่มมากขึ้น อีกทั้งในปจจุบันราคาของโครงการที่พักอาศัยที่ใกลกับเสนทางระบบคมนาคมขนสงซึ่งมาจาก

การพัฒนาของภาคเอกชนเพ่ิมขึ้นจํานวนมาก และมีมูลคาสวนทางกับความสามารถในการซื้อท่ีพักอาศัยของ

ประชาชนในพื้นที่ ทาํใหประชาชนบางกลุมขาดความสามารถในการซื้อหรอืเชาที่อยูอาศยัในทําเลที่เหมาะสม  

แมวาประเทศไทยจะมีนโยบายสงเสริมการจัดใหมีหรือพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยู

อาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ีโครงการตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยมี

มาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีของท่ีดิน อยางไรก็ตาม มาตรการดังกลาวยังไมมีภาคเอกชน

เขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัย แสดงใหเห็นวามาตรการสงเสริมของภาครัฐที่ออกมานั้นยังไมสราง

แรงจูงใจมากพอท่ีภาคเอกชนจะเขารวมโครงการ ดวยเหตุนี้ผูเขียนจึงศึกษาถึงปญหาของมาตรการสงเสริมของ

ประเทศไทย และมาตรการสงเสริมประเทศสหรัฐอเมริกาเพ่ือพิจารณาถึงความเหมาะสมและการนํามาปรับใช

กับมาตรการสงเสริมของประเทศไทย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบมาตรการสงเสริมของประเทศไทยและประเทศสหรัฐอเมริกา พบวา ประเทศ

สหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินเพื่อสรางแรงจูงใจใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเขารวม

โครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายในนครนิวยอรก ซึ่งการประเมินภาษีและ

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินของนครนิวยอรกน้ันมีความคลายคลึงกับการประเมินภาษีและการจัดเก็บภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางของประเทศไทย จึงสามารถนํามาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามา

ประยุกตใชกับประเทศไทยเพ่ือแกปญหาที่สงผลตอการตัดสินใจในการเขารวมโครงการของผูประกอบการได 

ดังนั้น หากประเทศไทยตองการสงเสริมใหภาคเอกชนเขามามีสวนรวมเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยท่ี

สอดคลองกับความสามารถในการจาย เพ่ือแกปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยของประชาชนในพ้ืนท่ีโดยเฉพาะ

ผูมีรายไดนอยในทําเลที่เหมาะสม เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน ประเทศไทยควรนํามาตรการทาง

ภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใชกับประเทศไทย โดย (1) พิจารณาปรับลดอัตราภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก

สรางระหวางการกอสรางและชวงเปดโครงการในอัตราท่ีเหมาะสมแทนการยกเวนภาษีทั้งจํานวน ซึ่งจะทําใหมี

รายไดจากการจัดเก็บภาษีไปพัฒนากรุงเทพมหานครในดานอื่น ๆ ตอไป (2) กําหนดหลักเกณฑในการพัฒนาที่

อยูอาศัยเพื่อใหไดรับสิทธิประโยชน (3) มีวิธีการตรวจสอบความคืบหนาและความเปนไปไดของโครงการเพื่อ

พิจารณาในการใหสิทธิประโยชนที่เหมาะสมเพื่อปองกันการทุจริตหรือการใชสิทธิประโยชนทางภาษีที่ไมเปน



ข 

 

ธรรม (4) ผลักดันใหมีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทเชาโดยการใหสิทธิประโยชนทางภาษีเพ่ือชวย

สรางแรงจูงใจใหเจาของที่ดินหรือผูประกอบการท่ีตองการประกอบกิจการที่พักอาศัยสําหรับเชาไดรวมพัฒนา

ที่อยูอาศัยภายใตนโยบายของรัฐบาลมากยิ่งข้ึน  
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กิตติกรรมประกาศ 

เอกัตศึกษาฉบับนี้สําเร็จลุลวงไดเนื่องจากไดรับความกรุณาจากศาสตราจารยทัชมัย ฤกษะสุต อาจารยท่ี

ปรึกษาท่ีกรุณาสละเวลาใหความรู คําแนะนํา รวมถึงเสนอแนวทางในการเขียนเอกัตศึกษาตลอดจนพิจารณา

แกไขขอบกพรองตาง ๆ ดวยความเอาใจใสอยางย่ิง ทําใหเอกัตศึกษาออกมาในรูปแบบท่ีสมบูรณ ผูศึกษาขอ 

กราบขอบพระคุณเปนอยางสูงมา ณ โอกาสนี้ 

ขอขอบพระคุณทานคณาจารยทุกทานในหลักสูตรศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ 

คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ที่ใหทั้งความรูและกระบวนการทางความคิดแกผูศึกษาตลอด

ระยะเวลาในการศึกษานี้ ทําใหผูศึกษาสามารถกลั่นกรองและนํามาใชในการทําเอกัตศึกษาคร้ังนี้   

ขอขอบพระคุณผูชวยศาสตราจารย ดร.พรรัตน พงษประเสริฐ ท่ีใหความรูและเปนตนแบบทางความคิด

ใหผูศึกษามีความริเร่ิมสนใจที่จะศึกษาคนควาขอมูลเพื่อที่จะนํามาใชในการศึกษาเอกัตคร้ังนี้ 

ขอขอบพระคุณบุคคลในครอบครัว รวมถึงคุณเกวลิน อยูเย็น และคุณกนกกาญจน บุญเปยม ท่ีคอยให

คําปรึกษาและเปนกําลังใจท่ีดีเสมอมา รวมถึงเพื่อน ๆ ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต ผู ท่ีเก่ียวของที่ใหความ

ชวยเหลือทุกทานที่เปนกําลังใจและเปนแรงผลักดันใหผูเขียนสามารถจัดทําเอกัตศึกษาฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปได

ดวยดี 

สุดทายนี้ผูเขียนหวังเปนอยางยิ่งวา เอกัตศึกษาฉบับนี้จะกอใหเกิดประโยชนแกผูที่สนใจไมมากก็นอย 

ตลอดจนสามารถนําไปประยุกตใชเปนความรูเพ่ือที่จะศึกษาเพิ่มเติมเพื่อประโยชนในภายภาคหนาได หาก

เอกัตศึกษาฉบับนี้มีขอบกพรองประการใด ผูเขียนตองขออภัยมา ณ โอกาสนี้ดวย 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

วิวัฒนาการการตั้งถ่ินฐานของมนุษย ทําใหมนุษยไดรูจักวิธีการสรางที่อยูอาศัยแบบชั่วคราว

และถาวร ซึ่งในระยะแรกของการตั้งถ่ินฐานและการสรางที่อยูอาศัยนั้นเพียงเพ่ือการนอนหลับหรือ

พักผอนเทานั้น แตในปจจุบันมนุษยมีการปรับตัวในการดํารงชีวิตโดยคํานึงถึงความสะดวกสบาย และ

สภาพแวดลอมในการพักอาศัยมากขึ้น ซ่ึงสภาพแวดลอมในการพักอาศัยที่ดีจะชวยเพ่ิมคุณภาพชีวิต

ของมนุษย ไมวาจะเปนดานการเขาถึงสาธารณูปโภคที่จําเปนตาง ๆ รวมถึงโอกาสในการทํางานใน

เมืองที่มีการกําหนดรายไดที่สูงกวาเขตชานเมืองหรือเขตชนบท ดังนั้นการมีที่พักอาศัยท่ีมี

สภาพแวดลอมท่ีดีและอยูในทําเลที่เหมาะสมจึงนับวาเปนสิ่งสําคัญที่จะชวยสรางโอกาสที่ดีขึ้นใหกับ

เจาของทรัพยสินนั้นเอง 

ในสภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจ กรุงเทพมหานครเปนเมืองหลวงและศูนยกลางความเจริญ

ของประเทศ อีกทั้งเปนแหลงจางงานที่ใหญที่สุดในประเทศไทย สงผลทําใหเกิดการยายถิ่นฐานของ

แรงงานจากชนบทเขาสูในเมืองเพ่ิมมากขึ้นในทุกป จากสภาวการณดังกลาวนั้นสงผลทําให

กรุงเทพมหานครมีการเติบโตและพัฒนาขึ้นอยางรวดเร็วและไมเปนระเบียบ ซึ่งในปจจุบันมีการ

พัฒนาระบบโครงสรางพ้ืนฐานดานการคมนาคมขนสง โดยมีการกอสรางขยายเสนทางระบบขนสง

มวลชนขนาดใหญ อาทิ รถไฟฟา รถไฟใตดิน ทําใหราคาของโครงการที่พักอาศัยตามแนวรถไฟฟาทั้ง

บานเดี่ยว ทาวนโฮม และคอนโดมเินียมตามแนวรถไฟฟาเพิ่มสูงข้ึนอยางกาวกระโดด แตอยางไรก็ตาม 

การเพิ่มข้ึนของราคาท่ีพักอาศัยดังกลาวนั้นสวนทางกับความสามารถในการซื้อที่พักอาศัยของ

ประชาชนในพื้นที่ สงผลทําใหประชาชนที่เขามาทํางานในเมืองจึงมีความจําเปนที่จะตองไปซื้อหรือเชา

ที่พักอาศัยที่หางไกลออกไปจากระบบขนสงสาธารณะ และเกิดปญหาการกระจายของชุมชนเมือง1 

สะทอนใหเห็นถึงความไมสมดุลของระบบตลาดที่อยูอาศัยในดานราคาและปริมาณ ซึ่งจากที่กลาว

ขางตนเมื่ออุปสงคและอุปทานไมสอดคลองกัน ก็จะทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัย 

                                                
1 “ชุมชนเมือง” หมายถึง “อาณาบริเวณที่มีประชากรอยูรวมกันจํานวนหนึ่งและตองมีความหนาแนนมากพอสมควร 

เปนบริเวณที่มีอาคารบานเรือนหนาแนนในเขตปกครองแบบใดแบบหน่ึง ประชาชนสวนใหญในชุมชนมีการประกอบ

อาชีพแตกตางกันไป มีความเจริญเปนศูนยกลางตาง ๆ และรวมทั้งความเส่ือมโทรมตาง ๆ อยูดวย” 
สํานักความหลากหลายทางชีวภาพ สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดลอม.  คํานิยาม

เก่ียวกับความหมายของ "ชุมชนเมือง"[ออนไลน].  แหลงที่มา:  

http://chmthai.onep.go.th/chm/city/definition.html (สืบคนขอมูล : 29 สิงหาคม 2565) 
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จากสถิติการเก็บขอมูลรายงานการคาดประมาณการความตองการที่อยูอาศัยป พ.ศ. 2565 

ของการเคหะแหงชาติ พบวา ความตองการท่ีอยูอาศัยโดยจําแนกระดับรายไดตามเกณฑของการ

เคหะแหงชาติในกรุงเทพมหานครมีจํานวนท้ังสิ้น 33,178 ครัวเรือน แบงเปนผูมีรายไดสูงจํานวน 

14,826 ครัวเรือน ผูมีรายไดปานกลางจํานวน 7,400 ครัวเรือน ผูมีรายไดนอยจํานวน 9,086 

ครัวเรือน และผูที่มีรายไดต่ํากวาเกณฑของผูมีรายไดนอยจํานวน 1,871 ครัวเรือน โดยเขตที่เปนความ

ตองการที่อยูอาศัยของครัวเรือนกลุมดังกลาวมากที่สุด 5 อันดับ ไดแก เขตจตุจักร จํานวน 1,224 

ครัวเรือน รองลงมา คือเขตบางเขน จํานวน 1,223 ครัวเรือน เขตบางกะป จํานวน 1,205 ครัวเรือน 

เขตสายไหม จํานวน 1,144 ครัวเรือน และเขตบางแค จํานวน 1,026 ครัวเรือน ตามลําดับ ประกอบ

กับสถิติขอมูลรายได หนี้สิน และคาใชจายโดยเฉลี่ยในป พ.ศ. 2564 ของสํานักงานสถิติแหงชาติ 

พบวา รายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนตอครัวเรือนในกรุงเทพมหานครนั้นอยู ท่ี 40,201 บาทตอเดือน 

ในขณะที่คาใชจายเฉลี่ยตอเดือนของครัวเรือนอยูที่ 31,867 บาทตอเดือน และหนี้สินเฉลี่ยตอ

ครัวเรือนจําแนกตามวัตถุประสงคของการกูยืมเพื่อใชจายในครัวเรือนในกรุงเทพมหานครอยูที่ 

191,011 บาทตอเดือน โดยหนี้สินสวนใหญเปนหนี้สินเพื่อใชในครัวเรือนรอยละ 94.60 และหนี้สินใช

ในการลงทุนและอื่น ๆ รอยละ 5.4  ตามลําดับ  

 

ภาพท่ี 1 แสดงรายได คาใชจายเฉลี่ยตอเดือนและหนี้สินตอรายไดของครัวเรือนของ ป 2554 - 25642 

                                                
2 สํานักงานสถิติแหงชาติ.  การสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ.2564 กรุงเทพมหานคร

[ออนไลน].  2565.  แหลงท่ีมา: full_report_bkk_64.pdf (nso.go.th) (สืบคนขอมูล : 29 สิงหาคม 2565) 
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อยางไรก็ตามภาครัฐไดมีการตระหนักถึงปญหาและความสําคัญในการแกไขปญหาดานท่ีพัก

อาศัยโดยจัดตั้งหนวยงานที่เก่ียวของเพ่ือเขามามีบทบาทในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชน

ทั่วไปที่มีรายไดนอยและรายไดปานกลางเพ่ือชวยแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยสําหรับบุคคล

กลุมดังกลาวในประเทศไทยใหสามารถเขาถึงที่อยูอาศัยไดงายขึ้นควบคูกับการพัฒนาคุณภาพชีวิตผู

อยูอาศัยในชุมชน โดยมีการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทซื้อและเชาสําหรับผูมีรายไดนอย รวมถึงออก

มาตรการในการสนับสนุน และใหความชวยเหลือทางการเงินแกกลุมผูมีรายไดนอย โดยมีการกําหนด

คุณสมบัติและหลักเกณฑสําหรับผูมีรายไดนอยที่ตองการเขาพักอาศัยในแตละโครงการแตกตางกันไป 

อาทิ โครงการบานประชารัฐ โครงการบานเอ้ืออาทร โครงการบานย่ังยืน โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดิน

แดง เปนตน3 แตอยางไรก็ตามโครงการที่พักอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอยดังกลาวไมไดถูกพัฒนาอยูบน

พ้ืนท่ีรวมกันกับผูมีรายไดสูง และอยูในทําเลท่ีหางไกลจากระบบสาธารณูปโภคและระบบขนสง

สาธารณะที่จําเปน จึงกอใหเกิดปญหาความเหลื่อมล้ําของระดับทางสังคมจากความไมเทาเทียมกัน 

จากที่กลาวมาขางตนพบวาการขาดความสามารถในการซื้อที่พักอาศัยของประชาชน กอใหเกิด

ความเหลื่อมล้ําดานที่พักอาศัย ทําใหขาดโอกาสในการเพ่ิมศักยภาพในการหารายไดของสมาชิกใน

ครัวเรือน เนื่องจากประชาชนมีความจําเปนที่จะตองพักอาศัยในบริเวณที่ไกลออกไปจากระบบขนสง

สาธารณะ เพ่ือลดภาระคาใชจายดานที่พักอาศัย อยางไรก็ตามในปจจุบันโครงการที่พักอาศัยสวนใหญ

นั้นมาจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของภาคเอกชนเกือบทั้งสิ้น ดังนั้นถาหากภาครัฐมีมาตรการใน

การสงเสริมใหภาคเอกชนเขามารวมในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคนสามารถจายไดใหอยูในพื้นที่

เดียวกัน ก็จะเปนการชวยลดความเหลื่อมล้ําทางสังคมดานท่ีพักอาศัยของประชาชนในพ้ืนที่ได  

ดังนั้นจึงตองกลับมาพิจารณาเงื่อนไข และขอกําหนดที่มีรวมถึงสิทธิประโยชนตาง ๆ ที่ประเทศ

ไทยไดมอบใหกับภาคเอกชนวามีความเพียงพอที่จะสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนมารวมพัฒนา

โครงการท่ีอยูอาศัยท่ีทุกคนจายได ผูเขียนจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาถึงแนวคิดการพัฒนาโครงการที่

อยูอาศัยที่ทุกคนจายไดของประเทศสหรัฐอเมริกาเพ่ือจัดหาท่ีอยูอาศัยใหสอดคลองกับความสามารถ

ในการจายของประชาชน รวมถึงมาตรการทางภาษีที่ภาครัฐไดใหสิทธิประโยชนกับผูพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเพ่ือสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขามารวมพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีทุกคนจายไดในทําเลท่ี

เหมาะสม เพ่ือลดความเหลื่อมล้ําทางสังคมในดานที่พักอาศัย และยกระดับคุณภาพชีวิตของแรงงานที่

                                                
3 Chantawon.U.  การพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดนอย[ออนไลน].  แหลงที่มา : https://thinkofliving.com 

(สืบคนขอมูล : 29 สิงหาคม 2565). 
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เปนกําลังสําคัญในการชวยขับเคลื่อนเศรษฐกิจและพัฒนาประเทศใหดีขึ้น นอกจากนี้ยังทําใหเกิดการ

จัดสรรที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสดุควบคูไปกับการพัฒนาโครงสรางดานคมนาคมอีกดวย 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

(1) เพ่ือศึกษาปญหาของนโยบายการสงเสริมการจัดใหมีหรือพัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับผู

มีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการท่ียังไมสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขารวม

โครงการ 

(2) เพื่อศึกษามาตรการทางภาษีเพื่อสงเสริมใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยู

อาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

(3) เพ่ือศึกษาแนวคิด หลักเกณฑ มาตรการสงเสริมทางดานภาษีอากร รวมถึงมาตรการอ่ืน ๆ 

ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของประเทศสหรัฐอเมริกา 

(4) เพื่อศึกษาแนวทางที่ เหมาะสมในการประยุกต ใชมาตรการทางภาษีของประเทศ

สหรัฐอเมริกากับประเทศไทย เพื่อจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 

1.3 สมมติฐาน 

 ประเทศไทยควรนํามาตรการทางภาษีเพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยที่ ทุกคนจายได 

(Affordable housing) มาใชเพ่ือสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขารวมโครงการ ทําใหผูมีรายไดนอยได

มีโอกาสอยูอาศัยภายในเมือง และลดความเหลื่อมล้ําดานที่อยูอาศยั 

1.4 ขอบเขตการศกึษา 

เอกัตศึกษาฉบับนี้ เปนการรวบรวมขอมูลและสรุปเกี่ยวกับแนวคิดการพัฒนาโครงการที่อยู

อาศัยที่ทุกคนจายได  หลักเกณฑและบทบัญญัติที่เก่ียวของ รวมถึงมาตรการทางภาษีเพ่ือสงเสริมการ

พัฒนาที่อยูอาศัยในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร โดยมุงเนนศึกษาเฉพาะนโยบายและมาตรการสงเสริม

เพื่อใหภาคเอกชนเขารวมเพ่ือดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได ตามนโยบายจัดใหมีหรือ

พัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ ภายใต

กฎกระทรวงใหใชบังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  โดยศึกษาเปรียบเทียบกับมาตรการ

ทางภาษีเพื่อสงเสริมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยในการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยท่ีสอดคลองกับ

ความสามารถในการจายของประเทศสหรัฐอเมริกา  
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1.5 วิธีดําเนินการศึกษา 

การดําเนินการวิจัยดวยวิธีการศึกษาคนควาเชิงเอกสาร โดยศึกษา คนควา รวบรวม จากตัว

บทบัญญัติแหงกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศสําหรับมาตรการทางกฎหมายเพื่อพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได รวมถึง หนังสือ บทความ วิทยานิพนธ และสื่ออิเล็กทรอนิกส เพื่อ

นําขอมูลมาวิเคราะหเพ่ือหาแนวทางในการนํามาตรการทางภาษีที่เหมาะสมมาปรับใชกับประเทศไทย 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

(1) เพ่ือใหทราบถึงปญหาของนโยบายการสงเสริมการจัดใหมีหรือพัฒนาเพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการท่ียังไมสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขา

รวมโครงการ 

(2) เพ่ือใหทราบถึงมาตรการทางภาษีเพื่อสงเสริมใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาท่ี

อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

 (3) เพ่ือใหทราบถึงแนวคิด หลักเกณฑ มาตรการสงเสริมทางดานภาษีอากร รวมถึงมาตรการ

อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

 (4) เพ่ือใหทราบถึงแนวทางที่เหมาะสมในการประยุกตใชมาตรการทางภาษีของประเทศ

สหรัฐอเมริกากับประเทศไทย เพื่อจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 
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บทท่ี 2 

แนวคดิและทฤษฎีท่ีเก่ียวของเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการที่อยูอาศยัท่ีทุกคนจายได 

การพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยสําหรับผูที่ขาดความสามารถในการซื้อและเชาที่พักอาศัยใน

ทําเลท่ีเหมาะสมจะชวยยกระดับคุณภาพชีวิตใหประชาชนมีความเปนอยูที่ดีขึ้น โดยการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายไดของกรุงเทพมหานครนั้น ภาครัฐไดเขามามีบทบาทในการพัฒนาท่ี

อยูอาศัยใหกับประชาชนทั่วไปที่มีรายไดนอยและรายไดปานกลาง รวมถึงออกมาตรการสนับสนุนและ

ชวยเหลือทางการเงินแกกลุมผูมีรายไดนอย แตปจจุบันโครงการที่พักอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย

ดังกลาวไมไดถูกพัฒนาอยูบนพื้นที่รวมกันกับผูมีรายไดสูง และอยูในทําเลที่ใกลกับระบบขนสง แมวา

จะมีมาตรการสงเสริมการพัฒนาดวยการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพ่ือสนับสนุนการ

ใชประโยชนท่ีดินเพื่อจัดใหมีหรือพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมตาม

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 อยางไรก็ตามมาตรการนี้ยังไมมี

ภาคเอกชนรวมลงทุนในการพัฒนาพื้นที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิม ซึ่งถาหาก

ภาคเอกชนไดเขามามีสวนรวมในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยโดยไดรับการ

สนับสนุนจากภาครัฐ จะทําใหชวยลดความเหลื่อมล้ําของประชาชนในดานที่พักอาศัย และทําให

ประชาชนมคีณุภาพชีวิตความเปนอยูที่ดีขึ้น 

 สําหรับในบทนี้เปนการศึกษาถึงความเปนมาและแนวคิดในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จายได 

นโยบายและมาตรการทางกฎหมายของประเทศไทย รวมถึงประเด็นปญหาของนโยบายที่กําหนดมา

เพื่อจูงใจใหภาคเอกชนมารวมโครงการ โดยรัฐบาลสามารถนํามาตรการทางภาษีมาใชเปนเครื่องมือ

เพื่อจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเขารวมโครงการดังกลาวได ทั้งนี้การนํามาตรการภาษีมาใช

จําเปนตองคํานึงถึงหลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดีเพ่ือใหการบังคับใชกฎหมายมีประสิทธิภาพและเปน

ธรรมทั้งตอภาครัฐและผูเสียภาษี รวมถึงภาระภาษีท่ีเกี่ยวของกับการขายอสังหาริมทรัพยประเภทที่

อยูอาศัย ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

2.1 ลักษณะของภาษีอากรที่ดี 

 การนํามาตรการทางภาษีมาใชเปนเคร่ืองมือจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือใหเขารวม

โครงการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย โดยไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐนั้นจําเปนตองคํานึงถึงหลัก
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ภาษีอากรที่ดีเพ่ือใหการบังคับใชกฎหมายมีประสิทธิภาพและเปนธรรมทั้งตอรัฐและผูเสียภาษี 

ตลอดจนรูปแบบตาง ๆ ที่ใชในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได โดยหลักภาษีอากรที่ดีนั้น 

หมายถึง ระบบภาษีอากรท่ีมีความเหมาะสมสอดคลองกับวัตถุประสงคของภาษีแตละประเภท เพ่ือให

รัฐไดใชเงินภาษีท่ีจัดเก็บมาเพ่ือใชในกิจกรรมหรือประโยชนตอสาธารณะไดอยางเหมาะสม หรือใช

ภาษีเปนเคร่ืองมือในการบรรลุเปาประสงคบางประการ โดยแนวคดิเกี่ยวกับหลักการจัดเก็บภาษีอากร

ที่ดีของ Adam Smith สามารถนํามาปรับใชใหเขากับสมัยปจจุบันได ซึ่งประกอบดวยหลักเกณฑ 4 

ประการ ไดแก หลักความเปนธรรม หลักความแนนอน หลักความสะดวก และหลักความประหยัด 

โดยหลักการขางตนนั้นเปนหลักที่ใชกับภาษีอากรท่ัวไปและมุงเนนท่ีภาษีที่เก็บจากฐานรายไดเปน

หลัก4 ตอมาไดมีแนวคิดใหมเพ่ิมขึ้นมาเพ่ือใหการจัดเก็บภาษีอากรมีความเหมาะสมและสอดคลองกับ

สภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป โดยผูเขียนจะเนนอธิบายเฉพาะหลักการจัดเก็บภาษีอากร

ที่ดทีี่เก่ียวของกับการศึกษาในเอกัตศึกษาฉบับน้ี อันไดแก หลักความเปนธรรม และหลักความยืดหยุน 

ดังน้ี 

(1) หลักความเปนธรรม 

การจัดเก็บภาษีที่ดีนั้นจะตองเปนภาษีที่มีความเปนธรรม กลาวคือ ภาษีทุกประเภทที่จัดเก็บ

จากประชาชนตองมีจํานวนที่กําหนดสัดสวนแหงความสามารถหรือตามเงินได ทรัพยสิน หรือการ

บริโภค เนื่องจากประชาชนผูอยูใตความคุมครองของรัฐจําตองบริจาค หรือสละเงินใหแกรัฐตาม

สัดสวนของสิ่งที่ตนมีอยูหรือครอบครองอยู5  

(2) หลักความยืดหยุน 

ภาษีอากรท่ีดีจําเปนท่ีจะตองมีความยืดหยุน กลาวคือ สามารถปรับตัวเพื่อรองรับตอการ

เปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจของประเทศ รวมถึงการเปลี่ยนแปลงตามฐานะทางเศรษฐกิจของผู

เสียภาษี เพราะการจัดเก็บภาษีจําเปนที่จะตองคํานึงถึงสถานการณในปจจุบัน รูปแบบ และวิธีการ

จัดเก็บเปนสําคัญ แตจะตองสอดคลองและเหมาะสมกับสภาพของสังคมหรือชุมชมในขณะน้ัน โดย

หลักของความยืดหยุนจะสงผลใหสามารถบริหารและจัดเก็บภาษีไดอยางมีประสิทธิภาพ 

                                                
4 ศิริญญา ดุสิตนานนท.  การออกแบบระบบภาษีอากรไทยตามหลักภาษีอากรท่ีดี Principles of Good Tax 

for Designing Thai Tax Structure System.  วารสารวิชาการ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยหอการคาไทย ป

ที่ 7 ฉบับที่ 1 (มิถุนายน 2558): 228. 
5 ศุภลักษณ พินิจภูวดล.  กฎหมายภาษีอากร,  พิมพคร้ังท่ี 5.  กรุงเทพมหานครฯ: วิญชูน, 2563 
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2.2 ภาระภาษีท่ีเกี่ยวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย คือ นักลงทุนที่จะสรางมูลคาเพิ่มใหกับอสังหาริมทรัพยโดยไดผล

กําไรสูงสุด  ซึ่งนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีทั้งในรูปแบบผูประกอบการและองคกร รวมถึงบริษัท

อสังหาริมทรัพยตาง ๆ ท่ีพัฒนาที่อยูอาศัย เนื่องจากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยสามารถสรางรายได

และผลงอกเงยจากมูลคาของสินทรัพยท่ีมีในครอบครอง6  

ในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย นอกจากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองใชความรู

ความสามารถในการพัฒนาโครงการแลว ยังตองคํานึงถึงภาระภาษีที่เ ก่ียวของกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยตั้งแตยังอยูในขั้นตอนระหวางการพัฒนาจนกระทั่งมีการเปดโครงการจัดสรรเพ่ือขาย

หรอืใหเชา โดยภาระภาษีที่เก่ียวของกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีดังน้ี7 

2.2.1 ภาระภาษีระหวางการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย 

ในระหวางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้น นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีหนาท่ีเสียภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง ซึ่งเปนภาษีที่จัดเก็บเปนรายปตามมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยมีองคกรปกครองสวน

ทองถิ่น ไดแก กรุงเทพมหานคร องคการบริหารสวนตําบล  เทศบาล และเมืองพัทยา เปนผูจัดเก็บ

ภาษีดังกลาวตามการประเมินของกรมธนารักษ เพ่ือนําไปใชในการพัฒนาทองถ่ิน โดยผูที่เปนเจาของ

หรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง8 มีหนาที่จะตองเสียภาษีสําหรับที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่อยู

ระหวางการพัฒนา หรือที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ดําเนินการสรางเสร็จแลว แตยังไมไดมีการขายตาม

                                                
6 โรงเรยีนธุรกิจอสังหาริมทรัพยไทย.  อยากเปนนักพัฒนาอสังหาฯ ตองเริ่มตนยังไง[ออนไลน].  7 ตุลาคม 2564.  

แหลงท่ีมา: https://www.trebs.ac.th/th/news_detail.php?nid=125 (สืบคนขอมูล 10 ตุลาคม 2565) 
7 ดุลยลักษณ ตราชูธรรม.  การวางแผนภาษีธุรกิจการขายอสังหาริมทรัพย, พิมพครั้งที่ 3.  กรุงเทพมหานครฯ: 

บริษัท ธรรมนิติ เพลส จํากัด, 2562 
8 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑการใชประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย ขอ 1  

“สิ่งปลูกสราง” หมายความวา โรงเรือน อาคาร ตึก หองชุด แพ หรือสิ่งปลูกสรางอ่ืนใด ที่มีลักษณะให

บุคคลใชเพื่อการอยูอาศัย 
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กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือท่ีดินและสิ่งปลูกสรางที่ยังไมไดมีการขายตามกฎหมายวาดวย

อาคารชุด9 ในอัตราไมเกินรอยละ 1.2 ของฐานภาษี10 

อยางไรก็ตาม ในปจจุบันมีมาตรการบรรเทาความเดือดรอนของประชาชน โดยมีการปรับลด

อัตราภาษีสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่อยูระหวางการพัฒนาเปนโครงการจัดสรร11 ตามกฎหมายวา

ดวยการจัดสรรที่ดิน หรือที่ดินหรอืสิ่งปลูกสรางที่อยูระหวางการพัฒนาเปนอาคารชุด ตามกฎหมายวา

ดวยอาคารชุด ในอัตรารอยละ 90 ของจํานวนภาษีที่จะตองเสียสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง เปน

ระยะเวลาไมเกิน 3 ปนับแตวันที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินหรือวันท่ีไดรับอนุญาตกอสราง

อาคารชุด โดยมีผลใชบังคับตั้งแตวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 และไดมีการขยายระยะเวลาในการลด

อัตราภาษีเพ่ิมเติมจากเดิมถึงวันที่ 1 เมษายน 256612 

2.2.2 ภาระภาษีเม่ือมีการขายอสังหาริมทรัพย 

สวนใหญนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีศักยภาพในการพัฒนาที่อยูอาศัยจะมีสภาพเปนองคกร

หรือนิติบุคคล ผูเขียนจึงเลือกศึกษาภาระภาษีของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีสภาพเปนนิติบุคคล 

โดยหลังจากที่มีการพัฒนาที่อยูอาศัย จนถึงขั้นตอนในการจําหนายบานในโครงการ ผูพัฒนา

อสังหาริมทรัพยมีภาระภาษี ดังนี้ 

(1) ภาษีเงินได หัก ณ ที่จาย 

เมื่อมีรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย ผูขายอสังหาริมทรัพยตองคํานวณหักภาษีเงินไดไวใน

อัตรารอยละ 1  ของราคาซื้อขายจริงแตไมต่ํากวาราคาประเมินของกรมที่ดินตามมาตรา 69 ตรี แหง

                                                
9 ประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑการใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย ขอ 3  

การใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย ใหหมายถึง การใชประโยชนในที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง ที่มีวัตถุประสงคเพื่อ

การอยูอาศัย รวมถึงท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางซ่ึงใชประโยชนตอเน่ืองดวย เวนแตกรณี ดังน้ี  

(1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา หรือสรางเสร็จแลว แตยังไมไดขาย

ตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน  

(2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางของผูประกอบการที่อยูระหวางการพัฒนา หรือสรางเสร็จแลว แตยังไมไดขาย

ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
10 มาตรา 37 (3) แหงพระราชบัญญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางพ.ศ. 2562 ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนอ่ืน

นอกจาก (1) หรือ (2) ใหจัดเก็บภาษีตามอัตราไมเกินรอยละหนึ่งจุดสองของฐานภาษี 
11  มาตรา 4 พระราชกฤษฎีกา ลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2563 

12  ประกาศกระทรวงมหาดไทยเร่ือง ขยายกําหนดเวลาดําเนินการตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 ประจําป พ.ศ. 2566 ขอ 2 
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ประมวลรัษฎากร13 โดยนําสงพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมในขณะที่มีการจด

ทะเบียน ทั้งนี้ภาษีที่หักไวและไดมีการนําสงตอเจาหนาที่สามารถนํามาเครดิตในการคํานวณภาษีเงิน

ไดของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ตามรอบระยะเวลาบัญชีที่ถูกหักภาษีในการคาํนวณภาษีเงินได

ของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ถูกหักภาษีตามรอบระยะเวลาบัญชีที่หักไวนั้น 

(2) ภาษีเงินไดนติิบุคคล 

ผูขายอสังหาริมทรัพยตองนําราคาขายอสังหาริมทรัพยที่ไดรับจริงมารวมคํานวณเปนกําไรสุทธิ

หรอืขาดทุนสุทธิในการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินไดนิติบุคคล ทั้งนี้ตองไมต่ํากวาราคาประเมินของ

กรมท่ีดินตามประมวลรัษฎากรมาตรา 65 ทวิ(4)14 และมีสิทธิหักคาใชจายตามความเปนจริงตาม

หลักเกณฑและเงื่อนไขของประมวลรัษฎากรตามมาตรา 65 มาตรา 65 ทวิ และมาตรา 65 ตรี โดยมี

ผลลัพธเปนกําไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิทางภาษีอากร15 

(3) ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

การขายอสังหาริมทรัพยของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่มีไวในการประกอบกิจการนั้น

ถือเปนการคาหรือหากําไร ซึ่งตองอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามประมวลรัษฎากรมาตรา 

                                                
13 มาตรา 69 ตรี แหงประมวลรัษฎากร บัญญัตวิา “ใหบุคคล หางหุนสวน บริษัท สมาคม หรือคณะบุคคลผูจายเงิน

ไดพึงประเมินตามมาตรา 40 (8) เฉพาะที่จายใหกับบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล ซึ่งขายอสังหาริมทรัพย คํานวณ

หักภาษีเงินไดไว ณ ท่ีจายในอัตรารอยละ 1 แลวนําสงพนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมใน

ขณะที่ มีการจดทะเบียน และใหนําความในมาตรา 52 วรรคสอง และวรรคสาม มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ภาษีที่หักไวและนําสงตามวรรคหน่ึง ใหถือเปนเครดิตในการคํานวณภาษีเงินไดของบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล 

ที่ถูกหักภาษีตามรอบระยะเวลาบัญชทีี่หักไวน้ัน” 

14  มาตรา 65 ทวิ (4) แหงประมวลรัษฎากร บัญญัติวา “การคํานวณกําไรสุทธิและขาดทุนสุทธิในกรณีโอนทรัพยสิน 

ใหบริการ หรือใหกูยืมเงิน โดยไมมีคาตอบแทน คาบริการ หรือดอกเบี้ย หรือมีคาตอบแทน คาบริการ หรือดอกเบ้ีย

ตํ่ากวาราคาตลาดโดยไมมีเหตุอันสมควร เจาพนักงานประเมินมีอํานาจประเมินคาตอบแทน คาบริการ หรือดอกเบี้ย

น้ัน ตามราคาตลาดในวันที่โอน ใหบริการหรือใหกูยืมเงิน”  
15  ดุลยลักษณ ตราชูธรรม.  การวางแผนภาษีธุรกิจการขายอสังหาริมทรัพย, พิมพครั้งที่ 3.  กรุงเทพมหานครฯ: 

บริษัท ธรรมนิติ เพลส จํากัด, 2562 
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91/2 (6)16 ประกอบกับพระราชกฤษฎีกาฯ ฉบับที่ 342 (พ.ศ. 2541) มาตรา 417  โดยผูขายจะตอง

เสียภาษีธุรกิจเฉพาะในอัตรารอยละ 3.3 ของราคาซื้อขายจริงซึ่งตองไมต่ํากวาราคาประเมินของกรม

ที่ดนิ 

(4) คาธรรมเนียมการโอน 

กฎกระทรวงฉบับที่ 47 พ.ศ. 2541 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย

ที่ดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 (7) (ก)18 ไดกําหนดคาธรรมเนียมโอนอสังหาริมทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมในอัตรารอยละ 2 ของราคาประเมิน ทั้งนี้ผูขายและผูซื้อตองออกกันคนละครึ่ง เวนแตผู

ซื้อและผูขายจะมีการตกลงกันเปนอยางอ่ืน 

2.3 คํานยิาม และแนวคดิเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได มีสาระสําคัญ ดังนี้ 

(1) คํานิยามของประเภทที่อยูอาศัยในแตละรูปแบบ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ขอ 1 ไดกําหนดคํานิยามของอสังหารมิทรัพยประเภทที่อยูอาศัยในแตละรูปแบบ ดังนี้ 

“อาคารอยูอาศัย” หมายความวา “อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดทั้งกลางวันและ

กลางคืน ไมวาจะเปนการอยูอาศยัอยางถาวรหรือชั่วคราว” 

“หองแถว” หมายความวา “อาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มี

ผนังแบงอาคาร เปนคูหาและประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ” 

                                                
16  มาตรา 91/2 (6) แหงประมวลรัษฎากร บัญญัติวา “การประกอบกิจการการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือ

หากําไร ไมวาอสังหาริมทรัพยน้ันจะไดมาโดยวิธีใดก็ตาม ทั้งน้ี เฉพาะที่เปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข

ตามท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาในราชอาณาจักร ใหอยูในบังคับตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ”  
17  มาตรา 4 แหงพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรวาดวยการขายอสังหาริมทรัพยทางคาหรือหา

กําไร (ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 บัญญัติวา “ใหการขายอสังหาริมทรัพยเฉพาะที่ตองจดทะเบียนสิทธิและ นิติกรรม

ดังตอไปน้ี... เปนการขายอสังหาริมทรัพยเปนทางคาหรือหากําไรที่ตองเสียภาษี ธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 (6) 

แหงประมวลรษัฎากร” 
18 กฎกระทรวงฉบับที่ 47 พ.ศ. 2541 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ขอ 

2 (7)(ก) บัญญัติวา “คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่

คณะกรรมการกําหนดราคา ประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ 2” 
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“ตึกแถว” หมายความวา “อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มีผนัง

แบงอาคาร เปนคูหาและประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ”  

“บานแถว” หมายความวา “หองแถวหรือตึกแถวที่ใชเปนที่อยูอาศัย ซึ่งมีที่วางดานหนาและ

ดานหลังระหวาง รั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา และมีความสูงไมเกินสามชั้น”  

“บานแฝด” หมายความวา “อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยกอสรางติดตอกันสองบาน มีผนังแบง

อาคารเปนบาน มีที่วางระหวางรั้วหรือแนวเขตท่ีดินกับตัวอาคารดานหนา ดานหลัง และดานขางของ

แตละบาน และมีทางเขาออกของแตละบาน แยกจากกันเปนสัดสวน”  

 “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา “อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารท่ีใชเปนที่อยู

อาศัยสําหรบัหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว”  

(2) คํานิยาม และแนวคิดเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได 

แนวคิดเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยที่ทุกคนจายได (Affordable Housing) เปนแนวความคิดการทําท่ี

อยูอาศัยที่เหมาะสมกับความสามารถในการจาย และรายไดของผูซื้อ โดยมีหลักการคือ รัฐจะจัดสราง

ที่อยูอาศัยบางสวน หรือที่เรียกวา “แกนบาน” เพื่อใหสอดคลองกับความสามารถในการจายของผูที่มี

กําลังนอยมาก หรืออาจเรียกวาเปน บานที่ตอเติมและเติบโตได19 โดยมีคําจํากัดความของ

ความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย ดังนี้ 

 นิธิสาร พงศปยะไพบูลย ไดกําหนดคํานิยามของ ความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย20 หมายถึง 

“การที่ครัวเรือนสามารถจายคาที่อยูอาศัยไดโดยยังมีรายไดเหลือพอสําหรับรายจายอื่น ๆ ตาม

มาตรฐานการดํารงชีวิตที่ดี ซึ่งนิยามนี้ครอบคลุมทั้งผูท่ีกําลังผอนบาน ผูที่คิดจะซื้อบาน รวมถึงผูที่

อาศัยอยูในบานเชาดวย ซึ่งกลุมหลังนี้มีจํานวนมากเชนกัน สําหรับปจจัยที่มีสวนกําหนดความสามารถ

ในการซื้อที่อยูอาศัยเปนของตัวเองแบงไดเปน 3 ดาน ไดแก 

                                                
19 การเคหะแหงชาติ.  พิพิธภัณฑเสมือนการเ รียนรูดานการพัฒนาที่อยูอาศัย[ออนไลน ].  แหลงที่มา :  

http://housingvm.nha.co.th/VM_5.html (สืบคนขอมูล 10 ตุลาคม 2565) 
20 นิธิสาร พงศปยะไพบูลย.  ความสามารถในการซ้ือท่ีอยูอาศัยของคน,  FOCUSED AND QUICK (FAQ) ฉบับที่ 

46 (กรกฎาคม 2554): 2. 
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(1) ดานรายได หากประชาชนมีรายไดและเงินออมเพิ่มขึ้น จะทําใหความสามารถในการซื้อท่ี

อยูอาศัยสูงข้ึน ทั้งนี้คนท่ีมีรายไดประจําจะมีความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยสูงกวาผูมีรายไดไม

แนนอน เพราะธนาคารเชื่อม่ันความสามารถในการชําระหนี้มากกวา จึงอนุมัติใหสินเชื่อไดงายกวา 

(2) ดานราคาที่อยูอาศัย หากการเพิ่มข้ึนของราคาที่อยูอาศัยสูงกวาการเพ่ิมขึ้นของรายได จะ

ทําใหความสามารถในการซื้อท่ีอยูอาศัยลดลง เนื่องจากไมสามารถซื้อท่ีอยูอาศัยในระดับเดิมตามท่ี

วางแผนไว 

(3) ดานการเงินเพ่ือซื้อที่อยูอาศัย เน่ืองจากการซื้อที่อยูอาศัยเกือบทั้งหมดจะมีการขอสินเชื่อ

จากธนาคาร เงื่อนไขในการใหสินเชื่อจึงกระทบตอความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย อาทิ วงเงิน

สินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน ระยะเวลาของสัญญากู และอัตราดอกเบ้ีย เปนตน โดยจะเห็นไดจากสิ่ง

ที่ผูกูตองการเมื่อไปติดตอขอสินเชื่อที่อยูอาศัยจากธนาคาร คือ ดาวนนอย ผอนนาน ดอกเบี้ยต่ํา

เพราะเง่ือนไขเหลานี้ทําใหความสามารถในการซ้ือที่อยูอาศัยสูงขึ้น” 

 จากการกําหนดคํานิยามของที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได และความสามารถในการซื้อที่อยู

อาศัยของนักวิชาการขางตนสามารถสรุปไดวา ที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีราคา

สอดคลองกับความสามารถในการจายในแตละพ้ืนท่ี โดยพิจารณาจากรายได คาใชจายของผูซื้อ และ

เงื่อนไขในการใหสินเชื่อของธนาคาร  

2.4 กฎหมายที่เก่ียวของกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยในประเทศไทย 

ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทโครงการที่อยูอาศัย นอกจากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ตองใชความรูความสามารถในดานการประเมินศึกษาความเปนไปไดของโครงการ ดานกายภาพ ดาน

การตลาด และดานการเงนิ เพ่ือวางแผนในการสรางมูลคาเพิ่มใหกับโครงการอสังหาริมทรัพยใหไดผล

กําไรสูงสุดแลว ยังตองศึกษาถึงกฎหมายที่เก่ียวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และขอบัญญัติที่

กําหนดโดยเขตปกครองทองถิ่นในแตละพื้นที่เพื่อใชในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย โดยการพัฒนาท่ี

อยูอาศัยในกรงุเทพมหานคร มีกฎหมายที่เก่ียวของดังนี้ 

(1) กฎกระทรวงใหใชบังคบัผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

(2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

(3) พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
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2.4.1 กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

เนื่องจากกรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจ  กฎกระทรวงฉบับนี้จึงไดมีการกําหนด

แนวทางการใชประโยชนในทรัพยสิน การคมนาคมและการขนสง การสาธารณูปโภค บริการ

สาธารณะ และสภาพแวดลอมที่ดี รวมทั้งนโยบายเพ่ือสงเสริมให เกิดการพัฒนาในทองถิ่น

กรุงเทพมหานครใหเปนเมืองท่ีนาอยู โดยในการพัฒนาที่อยูอาศัยตามโยบายของกฎกระทรวงนั้น 

เจาของท่ีดินหรือผูประกอบการซึ่งเปนนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย จําเปนตองตรวจสอบการใช

ประโยชนในที่ดินของพ้ืนท่ีที่ตองการพัฒนา เพ่ือที่จะไดมีการวางแผนรูปแบบ และขนาดของพ้ืนท่ีตั้ง

ของโครงการ รวมถึงทราบขอจํากัดของการใชประโยชนที่ดิน โดยผังเมืองรวมไดมีกําหนดการใช

ประโยชนท่ีดิน และมีการควบคุมการใชประโยชนท่ีดินเพ่ือการอยูอาศัยตามแผนผังกําหนดการใช

ประโยชนที่ดนิ ไวดังนี้  

(1) การใชประโยชนท่ีดินเพื่อการอยูอาศัยตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน  

ผังเมืองรวมไดกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและวัตถุประสงคของการใช

ประโยชนที่ดนิตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งสามารถสรุปไดดังตาราง 

ประเภทที่ดิน วัตถุประสงค 

ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย - ที่ดินประเภท ย. 1 เพ่ือสงเสรมิสภาพแวดลอมของการอยูอาศัย 

- ที่ดินประเภท ย. 2 เพ่ือรองรับการขยายตัวของการอยูอาศยั 

- ที่ดินประเภท ย. 3 เพ่ือดํารงรักษาการอยูอาศัยที่มีสภาพแวดลอมดี 

- ที่ดินประเภท ย. 4 เพ่ือดํารงรักษาการอยูอาศัยที่มีสภาพแวดลอมดี 

ท่ีอยูอาศัยหนาแนน 

ปานกลาง 

- ที่ดินประเภท ย. 5 เพ่ือรองรับการขยายตัวของการอยูอาศยั 

- ที่ดินประเภท ย. 6 เพื่อรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นท่ีตอเนื่องกับ

เขตเมืองชั้นใน ศูนยชุมชนชานเมือง เขตอุตสาหกรรมและนิคม

อุตสาหกรรม 

- ที่ดินประเภท ย. 7 เพื่อรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นท่ีตอเนื่องกับ

เขตเมืองชั้นในซึ่งอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน  
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ประเภทที่ดิน วัตถุประสงค 

ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก - ที่ดินประเภท ย. 8 เพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เขตเมือง

ชั้นในที่มีการสงเสริมและดํารงรักษาทัศนียภาพและสภาพแวดลอมทาง

ธรรมชาติ  

- ที่ดินประเภท ย. 9 เพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพ้ืนที่เขตเมือง

ชั้นใน ซึ่งอยูในเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน  

- ที่ดินประเภท ย. 10 เพ่ือรองรับการอยูอาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมือง

ชั้นในที่ตอเน่ืองกับยานพาณชิยกรรมศูนยกลางเมืองและเขตการใหบริการ

ของระบบขนสงมวลชน 

ตารางท่ี 1  แสดงกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและวัตถุประสงคของการใช

ประโยชนที่ดนิ21 

(1.1) ท่ีอยูอาศยัหนาแนนนอย ประเภทที่ ย. 1 ถึง ย. 4 

ท่ีดินประเภท ย. 1 ถึง ย. 4 กําหนดเปนที่อยูอาศัยหนาแนนนอย อยูบริเวณชานเมือง กําหนด

ในแผนผังไวเปนสีเหลือง 

ท้ังนี้ที่ดินประเภท ย.4 หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 2,000 

ตารางเมตร เวนแตการอยูอาศัยพ้ืนที่อาคารรวมเกิน 2,000 ตารางเมตรแตไมเกิน 10,000 ตาราง

เมตรที่ตั้งอยูริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมนอยกวา 10 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 

เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

(1.2) ท่ีอยูอาศยัหนาแนนปานกลาง ประเภท ย. 5 ถึง ย. 7 

ท่ีดินประเภท ย. 5 ถึง ย. 7 กําหนดเปนที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ซึ่งอยูบริเวณพ้ืนท่ี

ตอเนื่องกับเขตเมืองชั้นใน กําหนดในแผนผังไวเปนสีสม 

ท้ังนี้ท่ีดินประเภท ย. 6 หามใชประโยชนที่ดินเพ่ือการอยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวมที่มี

พ้ืนท่ีอาคารรวมเกิน 10,000 ตารางเมตรเวนแตอยูริมถนนสาธารณะมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 

                                                
21 กรองกมล ตั้งชีววัฒนกุล.  ผลการดําเนินมาตรการเพิ่มอตัราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพื้นที่ดินท่ีมีตอการพัฒนา

ตามผังเมืองรวม.  ปรญิญาโท, สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย. 2559. 
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เมตร หรือต้ังอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน และกรณีที่

อยูภายใตการดําเนินการของกรุงเทพมหานคร การเคหะแหงชาติหรือสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 

(องคการมหาชน) เพ่ือเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 

(1.3) อยูอาศัยหนาแนนสูง ประเภท ย. 8 ถึง ย. 10  

ที่ดินประเภท ย. 8 ถึง ย. 10 กําหนดเปนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก อยูบริเวณพื้นที่เขตเมือง

ชั้นใน กําหนดไวเปนน้ําตาล  

การแบงพ้ืนท่ีตามระดับความหนาแนน เปนการกําหนดวาพ้ืนท่ีการกําหนดลักษณะของท่ีพัก

อาศัย โดยมีการอนุญาตใหผูประกอบการสามารถสรางอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ ในพ้ืนท่ีที่มี

ความหนาแนนมาก และอนุญาตใหผูประกอบการสามารถสรางไดเฉพาะอาคารขนาดเล็ก ในพื้นที่ที่มี

ความหนาแนนนอย  โดยไดมีการแสดงแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท

ทายกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

 

รูปภาพที่ 2  แสดงแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดิน22 

                                                
22 สํานักการวางผังและพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานคร.  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556[ออนไลน].  

แหลงที่มา: https://webportal.bangkok.go.th (สืบคนขอมูล 29 ตุลาคม 2565) 

 



17 
 

(2) การควบคุมการใชประโยชนท่ีดินใหเปนไปตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครไดมีขอกําหนดของพื้นที่อาคารที่สามารถสรางไดในแตละพื้นท่ี

เพื่อชวยควบคุมพื้นที่อาคารใหมีความสอดคลองกับวัตถุประสงคการใชประโยชนที่ดิน และการ

ขยายตัวของเมือง ซึ่งสงผลตอศักยภาพการพัฒนาอาคารในแตละพื้นที่ที่แตกตางกันไป ดังนั้นในการ

พัฒนาที่อยูอาศัย นอกจากจะตองตรวจสอบสีผังเมือง และประเภทของอาคารที่สรางไดแลว ตอง

ตรวจสอบอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน และอัตราสวนของท่ีวางตอพื้นท่ีอาคารรวม ดังนี้ 

(2.1) อัตราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) 

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน หมายถึง อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุก

หลังตอพ้ืนที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร23 โดยคา FAR จะเปนตัวกําหนดขนาดพื้นที่ของอาคารสงูสุดที่

สามารถสรางได มีวิธีคํานวณดังน้ี 

คา FAR     =   พื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลัง 

                            พื้นท่ีดิน 

(2.2) อัตราสวนของที่วางตอพ้ืนท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio หรือ OSR) 

อัตราสวนของที่วางตอพื้นที่อาคารรวม หมายถึง อัตราสวนของที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุม

ของพื้นที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคารตอพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลัง24  โดย OSR  จะเปน

ตัวกําหนดพื้นที่วางบนพื้นที่ดินที่ไมสามารถกอสรางอาคารได และมีความสัมพันธกับขนาดพ้ืนท่ีของ

อาคาร มีวิธีคํานวณดังนี้ 

คา OSR  =  พ้ืนที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุม x 100 

                        พื้นท่ีอาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลัง 

(2.3) ความสัมพันธของอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน อัตราสวนของที่วางตอพ้ืนท่ี

อาคารรวม และการใชประโยชนที่ดิน 

ขอกําหนดของพื้นที่อาคารท่ีสามารถสรางไดในแตละพ้ืนท่ีสงผลตอศักยภาพการพัฒนาอาคาร

ในแตละพื้นที่ที่แตกตางกันไป25 โดยหากอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินยิ่งสูงเทาไหรก็จะ

                                                
23 ขอ 4 ในกฎกระทรวงใหใชบังคบัผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
24  เรื่องเดียวกัน 
25 นํ้ า ทิ พย  พร โ ชคชั ย .  FAR OSR คืออะ ไ ร ? ส ง ผลกั บร า คาที่ ดิ น ด ว ยน ะ  [ออนไ ลน ]. แหล งที่ ม า : 

https://www.feasyonline.com/content/detail/1202/far-osr (สืบคนขอมูล 20 พฤศจิกายน 2565) 
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สามารถสรางพ้ืนที่อาคารไดมากขึ้น ในขณะที่อัตราสวนของที่วางตอพ้ืนท่ีอาคารรวมจะมีความสัมพันธ

กับขนาดพื้นที่ของอาคาร ดังนั้นหากอาคารที่สามารถสรางไดมีขนาดใหญ พ้ืนที่ของโครงการที่อยู

อาศัยจะมีขนาดของพ้ืนที่วางนอยลง 

2.4.2 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

กฎหมายฉบับนี้เขามากํากับดูแลในเร่ืองของจํานวนแปลงที่ดิน ขนาดของที่ดินจัดสรร และ

สาธารณูปโภคท่ีจําเปน ดังนั้นในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย หากมีการจัดสรรที่ดิน26เปน

แปลงยอยรวมกันตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดิน

หลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันจะตองปฏิบัติตามขอกําหนดของพระราชบัญญัติฉบับนี้ อาทิ ขนาดของ

ถนนของโครงการ การจัดหาสาธารณปูโภค ตลอดจนเรื่องขนาดข้ันต่ําของประเภทการจัดสรรบาน27  

2.4.3 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

กฎหมายฉบับนี้ไดมีการปรับปรุงกฎหมายดานอาคาร28ของประเทศไทยเพื่อใหสอดคลองกับ

สถานการณปจจุบัน และเพ่ิมประสิทธิภาพในดานการควบคุมเก่ียวกับความมั่นคงแข็งแรง ความ

ปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ สิ่งแวดลอม การผังเมือง การ

สถาปตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแกการจราจร รวมถึงนโยบายสงเสริมใหผูมีรายไดนอยมีท่ี

อยูอาศัย ในป 2550 เพื่อแกไขปญหาความยากจนและขยายโอกาสใหคนยากจน และคนดอยโอกาส 

ใหมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน จึงไดมีการปรับปรุงกฎหมายเพ่ือใหสามารถดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัย

ตนทุนต่ําสําหรับประชาชนผูมีรายไดนอย29 โดยไมมีปญหาอุปสรรคในดานการขออนุญาตกอสราง 

                                                
26 มาตรา 4  แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดคํานิยาม “การจัดสรรท่ีดิน” หมายถึง “การ

จําหนาย ที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแต 10 แปลงข้ึน ไป ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือ

แบงจากท่ีดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับ ทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และให หมายความ

รวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการ แบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึง 10 แปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิม

เพ่ิมเติมภายใน 3 ปเมื่อรวมกัน” 
27 นิติ รตันปรีชาเวช.  หลักการและแนวคิดในธุรกิจอสังหาริมทรัพย,  พิมพคร้ังท่ี 2.  กรงุเทพมหานคร: สํานักพิมพ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2561. หนา 103. 
28 มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ไดมีการกําหนดคํานิยามของ "อาคาร" หมายความวา 

ตึก บาน เรือน โรง ราน แพ คลังสินคา สํานักงาน และสิ่งที่สรางข้ึนอยางอ่ืน ซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได  
29 มาตรา 7 (8)  แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บัญญัติวา “ใหรัฐมนตรีมีอํานาจออกกฎกระทรวง 

ยกเวน ผอนผัน หรือกําหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติน้ี ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนเก่ียวกับอาคารที่

กระทรวง ทบวง กรม ราชการสวนทองถิ่น รัฐวิสาหกิจ องคการของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย หรือหนวยงานอ่ืน
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หรอืดานขอกําหนดมาตรฐานอาคารในบางเร่ืองที่ไมเก่ียวของโดยตรงกับความมั่นคงแข็งแรงหรือความ

ปลอดภัยของอาคาร  

นอกจากนี้ ยังมีประเด็นที่ผู พัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองศึกษาถึงคําจํากัดความของ

อสังหาริมทรัพยในแตละรูปแบบเพ่ือพัฒนาท่ีอยูอาศัย รวมถึงขอกําหนดที่สําคัญ อาทิ  พ้ืนที่ภายใน

อาคาร บันไดของอาคาร ท่ีวางภายนอกอาคาร แนวอาคารและระยะตาง ๆ ของอาคาร และลักษณะ

ของอาคารไวในพระราชบัญญัติฉบับนี้ดวย  

2.5 มาตรการสงเสริมเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยที่จายไดในประเทศไทย 

ปจจุบันผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมีนโยบาย มาตรการทางกฎหมาย รวมถึงสิทธิประโยชนท่ี

ออกมาเพื่อส ง เสริมภาคเอกชนใหมีการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย เ พ่ือผูมี รายไดนอย ใน

กรุงเทพมหานคร โดยไดมีการนํามาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (Floor Area 

Ratio หรือ FAR Bonus) เขามาใชเปนมาตรการเชิงบวกในการสรางแรงจูงใจใหเอกชนเขารวม

โครงการเพ่ือพัฒนาพื้นที่ของตนเองตามนโยบายท่ีสงเสริมในกรุงเทพมหานครเพ่ือใหไดสิทธ์ิในการ

พัฒนาพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น เพื่อสนับสนุนรูปแบบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเอ้ือประโยชนตอ

สวนรวม30 โดยการกําหนดอัตราสวนพื้นท่ีอาคารรวมตอพ้ืนที่ดินจะชวยควบคุมพ้ืนที่อาคารใหมีความ

สอดคลองกับวัตถุประสงคการใชประโยชนของที่ดิน ซึ่งชวยใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยตัดสินใจ

พัฒนาโครงการที่เปนประโยชนตอสวนรวมไดโดยไมตองแบกรับตนทุนและความเสี่ยงสูง โดย

มาตรการนี้ไมไดมีขอบังคับใชทางกฎหมาย เปนเพียงชองทางการจายชดเชยในการแบงปนพ้ืนที่

สาธารณประโยชนแกสังคม อันจะกอใหเกิดผลประโยชนในภาพรวมของกรุงเทพมหานคร  

สําหรับการใชประโยชนท่ีดินสําหรับที่อยูอาศัยเพื่อจัดใหมีหรือพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมี

รายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการเปนหนึ่งในนโยบายท่ีสงเสริมใหภาคเอกชนได

พัฒนาที่อยูอาศัยที่มีราคาต่ํากวาทองตลาดสําหรับผูมีรายไดนอยหรือที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิม

ภายในพ้ืนที่โครงการ โดยเจาของท่ีดินหรือผูประกอบการจะสามารถพัฒนาพ้ืนที่ไดมากขึ้นใน

อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินเพ่ิมไดไมเกินรอยละ 20 และพื้นที่อาคารรวมท่ีเพ่ิมข้ึนตองไม

                                                
ของรัฐ จัดใหมีหรือพัฒนาเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย ทั้งน้ี ตองมิใชการยกเวนหรือผอนผันเงื่อนไข

เก่ียวกับความมั่นคงแข็งแรงและความปลอดภัยของอาคารหรือความปลอดภัยของผูซ่ึงอยูอาศัยหรือใชอาคาร” 
30 นํ้าทิพย พรโชคชัย.  FAR Bonus เงื่อนไข 8 ขอ เพ่ิมพื้นที่อาคาร ตามกฎหมายผังเมืองใหม[ออนไลน]. บจก.

แอเรีย รีเสิรช, 2563.  แหลงท่ีมา: https://www.feasyonline.com/content/detail/1194/ (สืบคนขอมูล 29 

ตุลาคม 2565) 
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เกิน 4 เทาของพื้นที่ท่ีจัดใหเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย ที่อยูอาศัยที่มีราคาต่ํากวาทองตลาด 

หรอืที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 

 

 

รูปภาพที่ 3 แสดงการกําหนดอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินที่มคีวามสัมพันธกับ 

พ้ืนที่อาคารรวมและแปลงท่ีดิน31 

ก. ผูมีรายไดนอย คือ บุคคลที่มีรายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนต่ํากวารายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนตอ

ครัวเรือนในเขตทองที่กรุงเทพมหานครไมนอยกวารอยละ 20 

ข. ที่อยูอาศัยที่พัฒนาสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการตองอยูในบริเวณท่ีหางจาก

เขตชุมชนที่อยูอาศัยเดมิไมเกิน 5 กิโลเมตร    

ค. ท่ีอยูอาศยัที่พัฒนาสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการตองมีราคา

ต่ํากวาทองตลาด คือ มีราคาต่ํากวาราคาขายเฉลี่ยตอตารางเมตรของโครงการไมนอยกวารอยละ 20 

ท้ังนี้การขออนุญาตหรือการแจงการกอสราง ดัดแปลง การใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร ใหผูขออนุญาตหรือผูแจงแจงการใชประโยชนที่ดินหรือเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ที่ดินตามแบบหนังสือแจงการใชประโยชนที่ดินหรือเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขต

กรุงเทพมหานคร พรอมกับการยื่นคําขออนุญาตหรือการแจง ตอเจาพนักงานทองถิ่น ณ สํานักงาน

                                                
31 สํานักงานโครงการสํานักผังเมืองกรุงเทพ.  การประชุมหารือมาตรการทางผังเมือง แนวทาง และวิธีดําเนินการ

ครั้งที่ 4: มาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR Bonus)[ออนไลน].  2561.  แหลงท่ีมา: 

http://plan4bangkok.com/F2_04_BMA_Plan_PM-4_FAR_Bonus.pdf (วันที่สืบคน : 5 พฤศจิกายน 2565) 
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เขตทองท่ีหรือสํานักการโยธาแลวแตกรณี  และใหหนวยงานท่ีเก่ียวของใชเปนแนวทางในการพิจารณา

การจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีใหสอดคลองกับประเภทการใชประโยชนที่ดิน  

อยางไรก็ตาม นโยบายดังกลาวยังไมมีผูเขารวมเพ่ือใชประโยชนที่ดินในการจัดใหมีหรือพัฒนา

เพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิม 

2.6 ประเด็นปญหาของมาตรการสงเสริมการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยที่จายไดของประเทศไทย 

ในปจจุบันภาครัฐยังคงไมสามารถแกปญหาการขาดความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยของ

ประชาชนบางกลุมโดยเฉพาะผูมีรายไดนอยอยาง ย่ังยืนได ในขณะที่การเติบโตของ ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยดานที่พักอาศัยท่ีมาจากการพัฒนาของภาคเอกชนมีการเติบโตอยางกาวกระโดดตาม

สภาวะของเศรษฐกิจ ซึ่งอยูในทําเลใกลระบบขนสงสาธารณะและมีราคาคอนขางสูง ทําใหเกิดการ

กระจายของพ้ืนที่อาศัยในกรุงเทพมหานคร อยางไรก็ตามภาครัฐไดเล็งเห็นถึงปญหา และไดออก

นโยบาย เพ่ือสงเสริมใหภาคเอกชนไดเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือ

ผูอาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ีโครงการเดิม ซึ่งปจจุบันยังไมมีผูเขารวมโครงการดังกลาว โดยสามารถแบง

ประเดน็ปญหาไดดังนี้  

(1) มาตรการสงเสริมเพิ่มอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนที่ดินยังไมสรางแรงจูงใจให

ภาคเอกชนรวมโครงการ 

มาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเปนมาตรการเพ่ิมความหนาแนนในการ

พัฒนาท่ีอยูอาศัย ซึ่งใหสิทธิพิเศษแกเจาของท่ีดินและผูประกอบการที่เขารวมโครงการใหสามารถ

พัฒนาโครงการที่อยูอาศัยในพื้นที่ที่มากข้ึน โดยตองมีพื้นที่ท่ีจัดเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย

หรือผูอยูอาศัยเดิมในโครงการที่อยูอาศัย จากผลงานการวิจัยของ กรองกมล ตั้งชีววัฒนกุล (2559)32 

แสดงใหเห็นถึงทัศนคติในการตัดสินใจของผูประกอบการที่ไมมีความสนใจเขารวมนโยบายดังกลาว 

โดยสวนใหญใหความเห็นวาท่ีดินมีราคาแพงคิดเปนรอยละ 48 ของกลุมตัวอยางท่ีสัมภาษณ ซึ่งปจจัย

ดานท่ีดินมีผลตอการตัดสินใจในการเขารวมโครงการของเจาของที่ดินหรือผูประกอบการเปนอยาง

มาก 

                                                
32 กรองกมล ต้ังชีววัฒนกุล.  ผลการดําเนินมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินที่มีตอการพัฒนา

ตามผังเมืองรวม.  ปริญญาโท, สาขาวิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย. 2559. 
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อยางไรก็ตามการท่ีเจาของที่ดินหรือผูประกอบการนําที่ดินมาพัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัยตาม

หลักเกณฑของนโยบายเพื่อใหไดรับสิทธิในการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่ที่เพิ่มขึ้นเปนการเพิ่มตนทุน

ในการกอสรางอาคาร ทั้งยังกอใหเกิดภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิมข้ึนสําหรับที่ดินและสิ่ง

ปลูกสรางระหวางการพัฒนาโครงการ และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ยังไมสามารถขายไดหลังจากเปด

โครงการ นอกจากนี้ยังมีพ้ืนที่ของอาคารบางสวนท่ีถูกพัฒนาเพื่อเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย

ในโครงการซึ่งมีราคาขายในราคาตํ่ากวาตลาดที่ผูประกอบการจะตองถูกประเมินภาษีอีกดวย ทําให

ผูประกอบการอาจไดรับผลตอบแทนท่ีไมคุมคากับการลงทุนเมื่อเทียบกับการนําที่ดินไปใชประโยชน

ในการประกอบธุรกิจอื่นหรือพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยของภาคเอกชนเอง  

(2) ปญหาเรื่องการกําหนดหลักเกณฑของนโยบายท่ีไมชัดเจน 

แมวามาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินจะชวยแกปญหาความเหลื่อมล้ําดาน

ที่พักอาศัยโดยใหผูอยูอาศัยที่มีรายไดในหลายระดับไดอยูอาศัยในพ้ืนท่ีหรอืชุมชนเดียวกัน แตนโยบาย

ดังกลาวกลับไมมีการกําหนดหลักเกณฑที่ชัดเจนเก่ียวกับจํานวนหนวยท่ีพักอาศัยขั้นต่ําที่เจาของที่ดิน

หรอืผูประกอบการตองพัฒนาหรือจัดใหมีสําหรับผูพักอาศัยที่มีรายไดนอย รวมถึงหลักเกณฑของผูพัก

อาศัยในพื้นที่เดียวกันที่มีรายไดหลายระดับ มีเพียงแคการกําหนดเงื่อนไขของพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ี

เพิ่มขึ้นตองไมเกิน 4 เทาของพ้ืนที่ที่จัดใหเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเทานั้น  

(3) นโยบายยังไมครอบคลุมการพัฒนาที่พักอาศัยสําหรับเชา 

เนื่องดวยกรุงเทพมหานครเปนศูนยรวมเศรษฐกิจ และแหลงจางงานที่ใหญที่สุดในประเทศไทย 

ดังนั้นจึงมีแรงงานที่มาจากตางจังหวัดเปนจํานวนมาก ซึ่งมีประชาชนบางกลุมที่อาจจะมีกําลังทรัพย

ไมเพียงพอท่ีจะซื้อที่พักอาศัยเพ่ือครอบครอง หรืออาจจะไมไดมีความตองการที่จะซื้ออสังหาริมทรัพย

เพื่ออยูถาวร จึงอาจจะทําใหเจาของท่ีดินหรือผูประกอบการท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาเลือกที่จะ

พัฒนาที่อยูอาศัยเพ่ือเชาตามความตองการของตลาดมากกวาการพัฒนาอสังหาทรัพยเพ่ือขาย  
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บทท่ี 3 

มาตรการสงเสริมเพื่อพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยที่ทุกคนจายไดของ 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ดวยสภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจทั่วโลกที่มีวิวัฒนาการการเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจมา

อยางตอเนื่อง ทําใหเกิดการจางแรงงานและยายถิ่นฐานของประชากรเพ่ือเขาถึงแหลงรายไดเพ่ิมมาก

ขึ้นจนนํามาสูปญหาในดานที่อยูอาศัยของแรงงานซึ่งเปนกําลังสําคัญในการพัฒนาเศรษฐกิจของ

ประเทศ อยางไรก็ตามปญหาการขาดความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยเปนปญหาดานท่ีพักอาศัยท่ี

ประเทศสหรัฐอเมริกาประสบกับปญหามากที่สุดในปจจุบัน เมื่อเปรียบเทียบกับปญหาดานที่อยูอาศัย

อ่ืน ๆ เชน ที่อยูอาศัยไมเพียงพอ การไรที่อยูอาศัย การแบงแยกทางเชื้อชาติ และการเลือกปฏิบัติ 

เนื่องจากความสามารถในการจายของประชาชนนั้นสัมพันธกับสวนแบงของรายไดครัวเรือนท่ีถูกใชไป

กับที่อยูอาศัย เพราะย่ิงรายไดของครัวเรือนถูกแบงออกไปมากเทาไร ครัวเรือนก็จะย่ิงมีทรัพยากร

นอยลงสําหรับคาใชจายอ่ืน ๆ ที่จําเปนซึ่งเปนความตองการพื้นฐานของครัวเรือน ทําใหภาครัฐของ

ประเทศที่ศึกษาเล็งเห็นถึงปญหา และนํามาตรการสงเสริมมาจูงใจใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพื่อ

พัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายเพ่ือยกระดับความเปนอยูของประชาชนใน

พ้ืนทีใ่หดีขึ้น 

โดยในบทนี้จะกลาวถึงหนวยงานภาครัฐที่มีบทบาทในการแกปญหาที่พักอาศัยของประชาชน 

การประเมินและจัดเก็บภาษีทรัพยสิน รวมถึงมาตรการและสิทธิประโยชนทางภาษีท่ีภาครัฐของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดกําหนดข้ึนเพ่ือเปนการสงเสริมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนภาคเอกชน

ใหมีสวนรวมในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของประชาชนในพื้นที่

นครนิวยอรกประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งเปนเมืองที่มีความเจริญมากท่ีสุดในสหรัฐอเมริกา โดยผูเขียน

จะขอยกตัวอยางเฉพาะมาตรการที่นาสนใจของประเทศสหรัฐอเมริกาซึ่งมีทั้งมาตรการทางภาษีที่

ประเทศท่ีศึกษาไดนํามาใชเพ่ือสงเสริมภาคเอกชนเพ่ือแกปญหาการขาดความสามารถในการซื้อที่อยู

อาศัยของประชาชนในพื้นท่ี และมาตรการสงเสริมอื่นที่ประเทศไทยไดมีการนํามาใชเพื่อสงเสริม

ภาคเอกชนเชนเดียวกัน โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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3.1 มาตรการยกเวนภาษีทรัพยสิน (Property Tax Exemption) 

ภาษีทรัพยสินนับเปนแหลงรายไดสําคัญสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่นในหลายประเทศ

โดยภาษีทรัพยสินในสหรัฐอเมริกานั้นเปนภาษีที่เรียกเก็บในระดับรัฐและทองถิ่นที่นักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยหรือผูประกอบการตองเสียภาษีตามกฎหมายที่กําหนดในพ้ืนท่ีที่จดทะเบียนบริษัท

หรือประกอบธุรกิจ33  ซึ่งอัตราภาษีทรัพยสินจะมีความแตกตางกันไปตามแตละมลรัฐในประเทศ

สหรัฐอเมริกา เนื่องจากรัฐบาลของแตละมลรัฐเปนผูมีอํานาจในการกํากับดูแลระบบภาษีทรัพยสิน

ของทองถ่ิน การประเมินราคาและการจัดเก็บภาษีจึงตองเปนไปตามขอกฎหมายที่บัญญัติไวโดยสภา

มลรัฐ และโดยสวนใหญแลวมลรัฐมักจะมอบอํานาจในการประเมินและจัดเก็บภาษีใหแกอําเภอ  โดย

ระบบการประเมินและจัดเก็บภาษีของแตละมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกา คือการฝกอบรมผูประเมิน

มูลคาทรัพยสินที่ดินและสิ่งปลูกสรางในระดับทองถ่ิน และจัดตั้งระบบฐานขอมูลมูลคาทรัพยสินท่ี

ไดรับการประเมิน ทั้งนี้เพื่อใหมูลคาทรัพยสินที่จะตองนําไปคิดคํานวณภาษีมีมาตรฐานและยุติธรรมใน

แตละมลรัฐ34   

มาตรการยกเวนภาษีทรัพยสิน 421-a เปนมาตรการภายใตกฎหมายภาษีอสังหาริมทรัพยของ

นครนิวยอรก (The New York State Real Property Tax Law) เพื่อสงเสริมใหมีการพัฒนาและ

สรางท่ีอยูอาศยัที่มีราคาสอดคลองกับความสามารถในการจายของประชาชนโดยเฉพาะผูมีรายไดนอย

ที่อาศัยในพ้ืนท่ีนครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยจุดเร่ิมตนในป พ.ศ. 2514 ไดมีการนํา

มาตรการ 421-a มาใชเพ่ือแกปญหาจากการยายถิ่นฐานของประชาชนจากในเมืองไปสูชานเมือง

จํานวนมาก35 อันเนื่องมาจากการกอสรางที่อยูอาศัยที่ลดลง ซึ่งมาตรการสงเสริมดังกลาวไดสิ้นสุดลง

ในป พ.ศ. 2559 และตอมาไดมีการนํามาตรการสงเสริมทางภาษีกลับมาใชเพ่ือกระตุนใหเกิดการ

พัฒนาที่อยูอาศัยอีกคร้ังในป พ.ศ. 2560 เนื่องจากผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยของชุมชนบางแหงในรัฐ

นิวยอรกตองเผชิญปญหากับการลดลงของโครงการที่อยูอาศัยที่ไดรับการชวยเหลือผานโครงการของ

                                                
33 ศู น ย ข อ มู ล เ พื่ อ ธุ ร กิ จ ไ ท ย ใ น ส ห รั ฐ ฯ .  ป ร ะ เ ภ ท ภ า ษี ใ น ส ห รั ฐ ฯ . [ อ อ น ไ ล น ] .   แห ล ง ที่ ม า : 

https://www.thaibicusa.com (สืบคนขอมูล 30 ตุลาคม 2565) 
34 ธัชเฉลิม สทุธิพงษประชา และอัชกรณ วงศปรีดี. ภาษีทรัพยสินในเชิงเปรียบเทียบ: กรณีศึกษาจาก 7 ประเทศ.

วารสารการจัดการภาครัฐและภาคเอกชน. ปที่ 22 ฉบับที่ 2 (2558): 138. 
35 Evan Bindelglass.  Everything You Need to Know About NYC's 421-a Tax Program, Poised to 

Expire Today[Online], 1 October 2022 Available from :  

https://ny.curbed.com/2016/1/15/10846176/everything-you-need-to-know-about-nycs-421-a-tax-

program-poised-to 
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รัฐบาลกลาง ซึ่งในขณะนั้นองคกรทองถิ่นมีบทบาทหนาท่ี และความรับผิดชอบในการวางแผนและ

ดําเนินโครงการที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนในพื้นที่ แตยังมีความสามารถไมเพียงพอท่ีจะลงทุนในท่ี

อยูอาศัยท่ีสอดคลองกับความสามารถในการจายใหกับรัฐบาลกลางได ทําใหผูคนยายจากเมือง

นิวยอรกไปยังชานเมืองเพ่ิมมากข้ึน รัฐบาลจึงมีมาตรการยกเวนภาษีผานโครงการ 421-a ซึ่งรูจักกัน

ในชื่อ “Affordable Housing New York Program”36 โดยมีการปรับปรุงตัวบทกฎหมายเพ่ือใหมี

ความเหมาะสมกับสถานการณ โดยใหสิทธิประโยชนทางภาษีโดยการยกเวนภาษีทรัพยสินระหวาง

กอสรางและชวงเปดโครงการเพ่ือเปนการลดภาระตนทุนทางภาษีใหกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ี

พัฒนาที่อยูอาศัยหนวยใหมท่ีสอดคลองกับความสามารถในการจายบนที่ดินที่วางเปลา หรือไมไดใช

ประโยชน37 โดยมุงสงเสริมการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพ่ิมเติมในเมืองในพ้ืนที่ท่ีมีประชากรหนาแนนที่สุดใน

รัฐนิวยอรกในเขตแมนแฮตตัน ควีนส และบรูคลิน ในสภาวะการณที่เกิดความไมเทาเทียมกันในเร่ือง

ของความมั่งคั่งและการแบงแยกที่อยูอาศัยของประชาชนในพื้นที่ที่มีระดับรายไดของครัวเรือนท่ี

แตกตางกัน 

3.1.1 หลักเกณฑ เง่ือนไข และสิทธิประโยชนที่ผูประกอบการไดรับจากการเขารวมโครงการ 

ภายใตกฎหมายฉบับนี้ ไดมีการกําหนดหลักเกณฑ และเงื่อนไขของการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่

สอดคลองกับความสามารถในการจาย ทั้งโครงการท่ีอยูอาศัยสําหรับใหเชาและโครงการที่อยูอาศัยที่

สามารถเปนเจาของไดที่มีการกอสรางเร่ิมขึ้นในหรือกอนวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 โดยนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยจะไดรับสิทธิประโยชนยกเวนภาษีระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป สําหรับโครงการที่อยู

อาศัยประเภทใหเชาและโครงการที่อยูอาศัยที่สามารถเปนเจาของได และยกเวนภาษีชวงเปดโครงการ

สูงสุด 35 ป สําหรับการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทใหเชา และยกเวนภาษีสูงสุด 20 ป สําหรับ

โครงการที่อยูอาศัยที่สามารถเปนเจาของได38 โดยมีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยท่ีพัก

อาศัยข้ันต่ําและระดับรายไดของผูพักอาศัยตามความสามารถในการจายโดยคิดจากรายไดเฉลี่ยตาม

                                                
36 Nixon Peabody LLP.  Affordable Housing Now and Next [Online], 1 October 2022 Available from 

: https://www.nixonpeabody.com/-/media/Files/Brochures/developers-guide-to-421-a-Affordable-

Housing-NY-Program.ashx 
37 Deborah Ann Konopko, “Targeting Tax Dollars More Efficiently: Proposed Modifications to the 

421-a Real Property Tax Exemption,” Fordham Urban Law Journal 15,4 (1987): 1077 
38 พรรัตน พงษประเสริฐ. ที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได (Affordable Housing): อสังหาริมทรัพยที่ควรสนับสนุน

หลังวิกฤต COVID-19 [ออนไลน].  2565.  แหลงที่มา: https://prop2morrow.com (วันท่ีสืบคน : 8 สิงหาคม 

2565) 
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พ้ืนที ่(Area Median Income หรือ AMI)39 ที่กําหนดโดยรัฐบาลกลางในแตละปเพื่อใหนักพัฒนาอสัง

ริมทรัพยสามารถเลือกพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยตามศักยภาพ ท้ังนี้เพื่อใหไดรับสิทธิประโยชนทาง

ภาษีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยจะตองมีคุณสมบัติเขาเงื่อนไข 1 ใน 7 ตัวเลือก ดังตารางตอไปนี้    

ประเภทที่พกัอาศัย ระยะเวลาการให

สิ ทธิปร ะ โยชน

ย ก เ ว น ภ า ษี

ทรัพยสินชวงเปด

โครงการ 

รอยละของจํานวนหนวยท่ีพักอาศัยขั้นต่ําแบง

ตามความสามารถในการจาย  

40% 

ของ

รายได

เฉลี่ยใน

พื้นท่ี 

60% 

ของ

รายได

เฉลี่ยใน

พื้นท่ี 

70% 

ของ

รายได

เฉล่ียใน

พ้ืนที่ 

120% 

ของ

รายได

เฉล่ียใน

พ้ืนที่ 

130% 

ของ

รายได

เฉลี่ยใน

พื้นท่ี 

ที่พักอาศัยสําหรับเชา 

- ตัวเลือก ก. 

- ตัวเลือก ข. 

- ตัวเลือก ค. 

 

35 ป 

35 ป 

35 ป 

 

10% 

 

10% 

 

 

 

 

10% 

  

5% 

20% 

30% 

โครงการที่พักอาศัยท่ี

สามารถเปนเจาของได 

ที่มีจํานวนมากกวา 35 

หนวย 

- ตัวเลือก ง. 

 

 

 

20 ป 

     

โครงการที่พักอาศัยท่ีมี

จํานวนมากกวา 300 

หนวย 

- ตัวเลือก จ. 

- ตัวเลือก ฉ. 

- ตัวเลือก ช. 

 

 

 

35 ป 

35 ป 

35 ป 

 

 

 

10% 

 

 

 

10% 

 

 

 

 

10% 

 

 

 

5% 

 

 

 

 

20% 

30% 

ตารางที่ 2 แสดงโครงการท่ีอยูอาศัยในแตละตัวเลือกของโปรแกรม Affordable Housing 40 

                                                
39 City of New York.  Affordable Housing Area Median Income [Online], 5 October 2022 Available 

from : https://www.nyc.gov/site/hpd/services-and-information/area-median-income.page 
40 NYU Furman Center.  The Role of 421-a during a Decade of Market Rate and Affordable 

Housing Development [Online], 1 October 2022 Available from : 
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(1) หลักเกณฑ เง่ือนไข และสิทธิประโยชนจากการเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการท่ี

อยูอาศัยประเภทใหเชา  

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทใหเชาตองจัดสรรท่ี

อยูอาศัยในราคาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายตามหลักเกณฑที่กําหนดไวเพื่อใหไดรับสิทธิ

ประโยชนทางภาษี โดยแบงเปน 3 ตัวเลือก ดังนี้  

(1.1) ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ก.  

ตัวเลือกในการพัฒนาท่ีอยูอาศัย ก. มีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยของที่อยูอาศัย

ประเภทใหเชา ที่สอดคลองกับความสามารถในการจายคิดเปนรอยละ 25 ของจํานวนหนวยของท่ีพัก

อาศัยทั้งหมดตามความสามารถในการจายดังนี้ 

จํานวนหนวยของท่ีพักอาศัย  ระดับรายไดของผูพักอาศัย 

รอยละ 10 มีรายไดไมเกินรอยละ 40 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

รอยละ 10 มีรายไดไมเกินรอยละ 60 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

รอยละ 5  มีรายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

ตารางที่ 3 : แสดงหลักเกณฑของจํานวนหนวยของท่ีพักอาศัยประเภทใหเชาตามความสามารถ

ในการจายของตัวเลือก ก41 

โดยทางเลือกนี้ผูพัฒนาโครงการจะไดรับการยกเวนภาษีทรัพยสินทั้งหมดในชวงเปดโครงการ 

25 ปแรก และไดรับการยกเวนภาษีทรัพยสินรอยละ 25 ในปที่ 26-35 ซึ่งมีวิธีการประเมินราคาและ

จัดเก็บภาษีทรัพยสินตามขอ 3.1.3 การประเมิน และการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน  

 

 

                                                
https://furmancenter.org/research/publication/the-role-of-421-a-during-a-decade-of-market-rate-

and-affordable-housing-development. 
41 จัดทําโดยผูเขียน 
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(1.2) ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ข. 

ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ข. มีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยของที่พักอาศัย

ประเภทใหเชาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายคิดเปนรอยละ 30 ของจํานวนหนวยของที่พัก

อาศัยทั้งหมด ตามความสามารถในการจายดังนี้ 

จํานวนหนวยของที่พักอาศัย  ระดับรายไดของผูพักอาศัย 

รอยละ 10 รายไดไมเกินรอยละ 70 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

รอยละ 20 รายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

ตารางที่ 4 แสดงหลักเกณฑของจํานวนหนวยของท่ีพักอาศัยประเภทใหเชาตามความสามารถ

ในการจายของทางเลือกที่ ข.42 

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการโดยมีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑตัวเลือก ข. จะ

ไดรับการยกเวนภาษีทรัพยสินทั้งหมดในชวงเปดโครงการ 25 ปแรก และไดรับการยกเวนภาษี

ทรัพยสินรอยละ 30 ในปท่ี 26-35 นอกจากนี้โครงการยังมีสิทธ์ิไดรับเงินอุดหนุนของรัฐบาลในการ

พัฒนาที่อยูอาศัยอีกดวย 

(1.3) ตัวเลอืกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ค. 

ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ค. มีการกําหนดหลักเกณฑวาตองมีจํานวนหนวยของท่ีพัก

อาศัยประเภทใหเชาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายคิดเปนรอยละ 30 ของจํานวนหนวยของ

ที่พักอาศัยทั้งหมด สําหรับผูมีรายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ โดยโครงการ

ที่อยูอาศัยตองไมถูกพัฒนาบนพ้ืนที่ทางใตของถนนเลขที่ 96 ในแมนแฮตตันหรือในพื้นที่ อ่ืน ๆ ท่ี

กฎหมายทองถิ่นกําหนด 

ผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการโดยมีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑตัวเลือก ค. จะ

ไดรับการยกเวนภาษีทรัพยสินทั้งหมดในชวงเปดโครงการ 25 ปแรก และไดรับการยกเวนภาษี

ทรัพยสินรอยละ 30 ในปที่ 26-35 แตผูเขารวมโครงการจะไมไดรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาล  

โครงการที่อยูอาศยัประเภทใหเชาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายสําหรับประชาชนใน

พ้ืนที่นิวยอรกท่ีมีระดับรายไดและขนาดครัวเรือนท่ีแตกตางกัน ภายใตโครงการ Affordable 
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Housing New York จะตองมีการควบคุมคาเชาหรือมีการรักษาเสถียรภาพคาเชาในชวงระยะเวลาที่

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดรับสิทธิประโยชนทางภาษี ภายใตการกํากับดูแลของ New York State 

Division of Housing and Community Renewal (DHCR)  เพื่อให เ กิดผลลัพธที่ดี ในการสราง

โอกาสในการอยูอาศัย และการกระจายที่อยูอาศัยอยางยุติธรรมและเทาเทียมกัน  นอกจากนี้

หนวยงานดังกลาวยังควบคุมลักษณะของอาคารที่พักอาศัย สิทธ์ิของผูเชาในการตออายุสัญญาเชาเมื่อ

สิ้นสุดระยะเวลาการเชา สิทธ์ิรบัชวงตอสําหรับสมาชิกในครอบครัว รวมถึงการปกปองผูเชาโดยใหการ

เขาถึงและการใหความรูเก่ียวกับการคุกคามผูเชา การปองกันการขับไลผูเชา และการเลือกปฏิบัติดาน

ที่อยูอาศัย   

(2) หลักเกณฑ เง่ือนไข และสิทธิประโยชนจากการเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการท่ี

อยูอาศัยท่ีสามารถเปนเจาของได 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีตองการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยท่ีสามารถเปนเจาของภายใต

โครงการ Affordable Housing New York ตามตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ง. จะไดรับสิทธิ

ประโยชนยกเวนภาษีทรัพยสินระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป และยกเวนภาษีทรัพยสินชวงเปดโครงการ 

สูงสุด 20 ป  โดยโครงการจะไดรับการยกเวนภาษีท้ังหมดในชวง 14 ปแรก หลังจากนั้นโครงการตาง 

ๆ จะมีสิทธ์ิไดรบัการยกเวนรอยละ 25 ท้ังนี้ข้ึนอยูกับราคาประเมนิ โดยการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัย

ที่สามารถเปนเจาของไดตองมีคุณสมบัติและหลักเกณฑ ดังนี้ 

(ก) โครงการที่พักอาศัยตองนอกเขตแมนแฮตตัน  

(ข) โครงการที่อยูอาศัยจะตองมีจํานวนหนวยที่พักอาศัยไมเกิน 35 หนวย 

(ค) เจาของบานที่ครอบครองอาคารที่อยูอาศัย ตองอาศัยเปนเวลาอยางนอย 5 ปนับจากวันที่

ซื้อ โดยมีการลงนามสัญญาซื้อขายภายใน 1 ป หลังมีการกอสรางเสร็จ 

(ง) เมื่อประเมินภาษีครั้งแรกหลังจากการกอสรางเสร็จสิ้น โครงการคอนโดมิเนียมหรือโครงการ

สหกรณตองมีมูลคาประเมินเฉลี่ยในครั้งแรกหลังจากการกอสรางโครงการเสร็จไมเกิน 65,000 

ดอลลารตอหนวย 
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(3) หลักเกณฑ เง่ือนไข และสิทธิประโยชนจากการเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการท่ี

อยูอาศัยท่ีมีหนวยที่พักอาศัยมากกวา 300 หนวย 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถ

ในการจายตั้งแต 300 หนวยขึ้นไป ตองจัดสรรที่อยูอาศัยในราคาที่สอดคลองกับความสามารถในการ

จายตามหลักเกณฑที่กําหนดไวเพ่ือใหไดรับสิทธิประโยชนทางภาษี โดยแบงเปน 3 ตัวเลือก ดังนี้ 

- ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย จ. 

ตัวเลือกความสามารถในการจาย จ. เปนการสงเสริมใหมีการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยที่

สอดคลองกับความสามารถในการจายตั้งแต 300 หนวยข้ึนไปบนพื้นที่สวนขยายใหมในเขตแมนแฮต

ตันทางใตของถนนเลขท่ี 96 ชุมชนบรูคลิน  1 และ 2 และชุมชนควีนส 1 และ 2 หรือพ้ืนที่ท่ีประกาศ

ตามกฎหมายทองถ่ิน โดยมีการกําหนดหลักเกณฑวาตองมีจํานวนหนวยของที่พักอาศัยที่สอดคลองกับ

ความสามารถในการจายคดิเปนรอยละ 25 ของจํานวนหนวยของที่พักอาศัยทั้งหมดตามความสามารถ

ในการจายดังน้ี 

จํานวนหนวยที่พักอาศัย ระดับรายไดของผูพักอาศัย 

รอยละ 10 มีรายไดไมเกินรอยละ 40 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

รอยละ 10 มีรายไดไมเกินรอยละ 60 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

รอยละ 5 มีรายไดไมเกินรอยละ 120 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

ตารางที่ 5 แสดงหลักเกณฑของจํานวนหนวยของท่ีพักอาศัยตามความสามารถในการจายของ

ทางเลือกท่ี จ.43 

ท้ังนี้นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยตามตัวเลือกนี้

จะไมไดรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลนอกเหนือจากสิทธิประโยชนทางภาษีท่ีนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

ไดรบั 

                                                
43 จัดทําโดยผูเขียน 



31 
 

- ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ฉ. 

ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ฉ. เปนการสงเสริมใหมีการพัฒนาโครงการท่ีพักอาศัยท่ี

สอดคลองกับความสามารถในการจายตั้งแต 300 หนวยข้ึนไปบนพื้นที่สวนขยายใหมในเขตแมนแฮต

ตันทางใตของถนนเลขที่ 96 ชุมชนบรูคลิน  1 และ 2 และชุมชนควีนส 1 และ 2 โดยมีการกําหนด

หลักเกณฑวาตองมีจํานวนหนวยของที่พักอาศัยสําหรับโครงการที่สามารถเปนเจาของไดที่สอดคลอง

กับความสามารถในการจายคิดเปนรอยละ 30 ของจํานวนหนวยของที่พักอาศัยทั้งหมดตาม

ความสามารถในการจายดังนี้ 

จํานวนหนวยที่พักอาศัย ระดับรายไดของผูพักอาศัย 

รอยละ 10 รายไดไมเกินรอยละ 70 ของรายไดเฉลี่ยในพ้ืนที่โครงการ 

รอยละ 20 รายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

ตารางที่ 6 แสดงหลักเกณฑของจํานวนหนวยของท่ีพักอาศัยประเภทใหเชาตามความสามารถ

ในการจายของทางเลือกที่ ฉ.44 

- ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ช. 

ตัวเลือกในการพัฒนาที่อยูอาศัย ช. เปนการสงเสริมใหมีการพัฒนาโครงการท่ีพักอาศัยท่ี

สอดคลองกับความสามารถในการจายตั้งแต 300 หนวยข้ึนไปในพ้ืนที่บรูคลิน และควีนส สําหรับ

ตัวเลือกนี้มีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยของที่พักอาศัยอยางนอยรอยละ 30 ของจํานวน

หนวยของที่พักอาศัยท้ังหมดสําหรับผูมีรายไดไมเกินรอยละ 130 ของรายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

โดยทางเลือกนี้จะไมไดรบัเงินอุดหนุนจากรัฐบาล  

นอกจากน้ียังมีขอบังคับเพิ่มเติมในเร่ืองของคาจางสําหรับคนงานกอสรางในโครงการ โดย

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยที่มี 300 หนวยขึ้นไป จะตองจาย

คาจางคนงานเฉลี่ยข้ันต่ําตามท่ีกฎหมายกําหนด และทําการจางผูตรวจสอบอิสระเพ่ือจัดทํารายงาน

การจายเงินเดือนซึ่งมีการรับรองรายงานดังกลาวใหแกหนวยงานอนุรักษและพัฒนาที่อยูอาศัยเปน

ประจําทกุป 
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3.1.2 ขั้นตอนการดําเนนิการเพ่ือเขารวมโครงการ 

มาตรการสงเสริมและสิทธิประโยชนทางภาษี 421-a อยูภายใตการกํากับดูแลของหนวยงาน

อนุรักษและพัฒนาที่อยูอาศัยซึ่งมีหนาท่ีรับผิดชอบในการพัฒนาและบํารุงรักษาที่อยูอาศัยที่สอดคลอง

กับความสามารถในการจายภายใตกฎขอบังคับของนครนิวยอรก45 และหนวยงานการคลังแหงนคร

นิวยอรก (Department of Finance หรือ DOF) ซึ่งเปนหนวยงานที่บริหารสิทธิประโยชนทางภาษี46 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ตองการเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีจายไดตาม

โครงการ Affordable Housing New York จะตองยื่นเอกสารกับหนวยงานอนุรักษและพัฒนาที่อยู

อาศัย  เพ่ือใหเจาหนาท่ีพิจารณาคุณสมบัติของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เขารวมโครงการ รวมถึง

สิทธิประโยชนทางภาษีที่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะไดรับเมื่อมีคุณสมบัติตรงตามหลักเกณฑท่ี

กําหนด โดยเจาหนาที่จะอนุมัติโครงการโดยดําเนินการออกเอกสารเพ่ือรบัรองคุณสมบัติของโครงการ 

2 ฉบับ คือ ใบรับรองคุณสมบัติเบื้องตนกอนการดําเนินการกอสราง และใบรับรองคุณสมบัติข้ัน

สุดทายหลังการกอสรางเสร็จ โดยนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองนําเอกสารรับรองดังกลาวไปย่ืนตอ

หนวยงานการคลังแหงนครนิวยอรกซึ่งเปนหนวยงานที่บริหารสิทธิประโยชนทางภาษีทันทีหลังจากที่

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดรับเอกสารรับรองจากหนวยงานอนุรักษและพัฒนาท่ีอยูอาศัยในแตละ

ฉบับ 

หลังจากเขารวมโครงการดังกลาว หนวยงานอนุรักษและพัฒนาที่อยูอาศัยจะทําการตรวจสอบ

ทรัพยสินท้ังหมดที่ไดรับประโยชนจากการยกเวนภาษีทรัพยสิน 421-a ในชวงระยะเวลาที่นักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยไดรับสิทธิประโยชน รวมถึงมีขอกําหนดที่นักพัฒนาอสั งหาริมทรัพยห รือ

ผูประกอบการจะตองจัดเตรียมขอมูลคาเชารายเดือนและรายไตรมาส และมีการแจงเตือนตอ

หนวยงานอนุรักษและพัฒนาท่ีอยูอาศัยเมื่อมีหนวยท่ีพักอาศัยวางเพ่ือใหเจาหนาที่ดําเนินการทํา

การตลาดสําหรับหองพักอาศัยที่วางดังกลาว47   

 

                                                
45  City of New York.  About HPD [Online], 1 October 2022 Available from : 

https://www.nyc.gov/site/hpd/about/about-hpd.page 

46 City of New York.  421a [Online], 1 November 2022 Available from : 

https://www.nyc.gov/site/finance/benefits/benefits-421a.page  
47 Metropolitan Realty Exemption.  421a Affordable New York[Online], 1 November 2022 Available 

from : 421a Affordable New York - Metropolitan Realty Exemptions (mretax.com) 
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3.1.3 การประเมิน และการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินในนครนิวยอรกแบงพื้นท่ีออกเปน 5 เมือง ไดแก แมนแฮตตัน 

เดอะบรองซ บรูคลิน ควีนส  และสแตตัน ไอสแลนด ซึ่งนครนิวยอรกเปนเขตการปกครองหนึ่งที่ขึ้น

ตรงตอมลรัฐนิวยอรก48  โดยการคํานวณภาษีทรัพยสินในนครนิวยอรก หนวยงานการคลังแหงนคร

นิวยอรกจะทําการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประกอบการเพ่ือคํานวณภาษีทรัพยสินในทุก ๆ ป 

โดยปงบประมาณของนครนิวยอรกสําหรับภาษีทรัพยสินคือวันที่ 1 กรกฎาคม ถึง 30 มิถุนายน โดยมี

การกําหนดประเภททรัพยสิน อัตราภาษีแบงออกเปน 4 ประเภท ของป พ.ศ. 2565 ดังตารางตอไปนี้ 

ประเภททรัพยสิน ระดับ 

การประเมินทรัพยสิน 

ประเภทที่ 1  

ทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย ขนาด 1-3 หนวย 

 

รอยละ 6 

ประเภทที่ 2 

ทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัย ขนาดเกินกวา 3 หนวย รวมถึงอาคารชุด 

 

รอยละ 45 

ประเภทที่ 3 

ทรัพยสินประเภทสิ่งปลูกสรางของผูใหบริการสาธารณูปโภค และ

สัมปทานเฉพาะกิจ 

 

รอยละ 45 

ประเภทที่ 4 

ทรัพยสินอ่ืน ๆ เชิงพาณิชยและอุตสาหกรรมทั้งหมดรวมถึงอาคาร

สํานักงาน, โรงงาน, รานคา และโรงแรม  

 

รอยละ 45 

ตารางที่ 7 แสดงประเภททรัพยสินและอัตราภาษีทรัพยสินท่ีถูกกําหนดโดยหนวยงานการคลังนคร

นิวยอรก49 

 

                                                
48 ทวีชัย มีลาภ และศิริญญา ดุสิตนานนท.  กรณีศกึษาเปรียบเทียบแนวทางการประเมินภาษีและการบริหารการ

จัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรางของประเทศไทย กับการประเมินภาษีและการบริหารการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

(อสังหาริมทรัพย) ของมลรัฐนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา.การประชุมนําเสนอผลงานวิจัยระดับบัณฑติศึกษา.  

ครั้งท่ี 12 /2560. 
49 Serena Li.  The beneficiaries of New York City’s 421-a tax exemption program, (Master’s 

thesis, Science in Urban Planning, The Faculty of Architecture and Planning, Columbia University, 

2015), p. 9. 
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(1) การประเมินภาษีทรัพยสิน 

หนวยงานการคลังแหงนครนิวยอรกจะทําการประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประกอบการเพ่ือ

คํานวณภาษีทรัพยสินในทุก ๆ ป โดยภาระภาษีทรัพยสินที่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะตองมีหนาที่

เสียภาษีนัน้มีการคาํนวณจากราคาตลาดของทรัพยสิน โดยคํานวณไดดังนี้  

ราคาประเมิน = มูลคาตลาด × ระดับการประเมินทรัพยสิน50 

เมื่อหนวยงานการคลังประมวลผลใบรับรองเบื้องตนของโครงการแลว โครงการอาจไดรับสิทธิ

ประโยชนทางภาษีสูงสุด 3 ปในชวงระยะเวลากอสราง และสิทธิประโยชนทางภาษีหลังการกอสราง

เปนระยะเวลา 10, 15, 20 หรือ 25 ป ตามหลักเกณฑในแตละตัวเลือก โดยภาระภาษีทรัพยสินที่

นักพัฒนาอสังหาริมทรพัยจะตองมีหนาที่เสียภาษีนั้นคาํนวณจากราคาตลาดของทรัพยสิน โดยคํานวณ

ไดดังนี ้ 

ภาษีทรพัยสิน =  (ราคาประเมิน – ภาษีทรัพยสินที่ไดรับการยกเวน) x อัตราภาษี51 

ตัวอยางการคํานวณภาษีทรัพยสิน 

โครงการที่อยูอาศัยที่มีจํานวนหนวยที่พักอาศัยประเภทเชาจํานวน 10 หนวย  โดยมีมูลคา

ตลาด 450,000 ดอลลาหสหรัฐฯ และไดสิทธิประโยชนยกเวนภาษีทรัพยสิน 421a จํานวน 112,500 

ดอลลาหสหรัฐฯ 

หมายเหตุ :  

- ทรัพยสินประเภทที่ 2 มีระดับการประเมินทรัพยสิน เทากับ รอยละ 45 

- อัตราภาษีทรัพยสินป 2565 ของทรัพยสินประเภทที่ 2 เทากับ รอยละ 12.235 

ภาษีทรัพยสินประจําป  กรณีไมไดรับการยกเวน  

(หนวย : ดอลลาหสหรัฐฯ) 

กรณีไดรับการยกเวน 

(หนวย : ดอลลาหสหรัฐฯ) 

ราคาประเมินของที่พักอาศัย  202,500.00 202,500.00 

ยกเวนภาษีทรัพยสิน 421a (0.00) (112,500.00) 

                                                
50  NYC Department of Finance.  NYC RESIDENTIAL property taxes[Online], 1 October 2022 

Available from :  https://www.nyc.gov/assets/finance/downloads/pdf/brochures/class_1_guide.pdf. 
51 Ibid. 
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ฐานภาษี 202,500.00 90,000.00 

ภาษีทรพัยสินประจําป 24,775.88 11,011.50 

ตารางที่ 8 แสดงการคํานวณภาษีทรัพยสินประเภทที่อยูอาศัยของนครนิวยอรก52 

(2) การจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินในนครนิวยอรกแบงพื้น ท่ีออกเปน 5 เมือง ไดแก แมนแฮตตัน 

เดอะบรองซ บรูคลิน ควีนส  และสแตตันไอสแลนด โดยหนวยงานการคลังแหงนครนิวยอรกจะทํา

การประเมินมูลคาทรัพยสินของผูประกอบการเพ่ือคํานวณภาษีทรัพยสินในทุก ๆ ป โดยปงบประมาณ

ของนครนิวยอรกสําหรับภาษีทรัพยสินคือวันท่ี 1 กรกฎาคม ถึง 30 มิถุนายน และทําการแจงภาษีที่

ตองชําระผานชองทางไปรษณีย 4 ครั้งตอป สําหรับราคาประเมินทรัพยสินที่มีมูลคาไมเกิน 250,000 

ดอลลารสหรัฐฯ และแจง 2 ครั้งตอปสําหรับราคาประเมินทรัพยสินท่ีมีมูลคาตั้งแต 250,000 ดอลลาร

สหรัฐฯข้ึนไป โดยจะมีการแจงภาษีที่ตองชําระผานชองทางไปรษณียและบนเว็บไซต 1 เดือนกอนถึง

กําหนดชําระภาษี ดังตารางตอไปนี้53 

 

ราคาประเมินทรัพยสินที่มีมูลคาไมเกิน 

250,000 ดอลลารสหรัฐฯ 

ราคาประเมินทรัพยสินท่ีมีมูลคาตั้งแต 

250,000 ดอลลารสหรัฐฯ 

วันครบกําหนดชําระเงินรายไตรมาส 

- 1 กรกฎาคม 

- 1 ตุลาคม 

- 1 มกราคม 

- 1 เมษายน 

วันครบกําหนดชําระเงนิครึ่งป 

- 1 กรกฎาคม 

- 1 มกราคม 

ตารางที่ 9 แสดงวันครบกําหนดชําระเงนิภาษีทรัพยสินของนครนิวยอรก54 

อยางไรก็ตามมีการโตแยงเก่ียวกับสิทธิประโยชนทางภาษี 421-a เนื่องจากนโยบายดังกลาวทํา

ใหนครนิวยอรกสูญเสียรายไดภาษีลดลงอยางไมเปนธรรม ซึ่งรัฐบาลควรนําไปพัฒนาที่อยูอาศัยราคา

                                                
52 จัดทําโดยผูเขียน 

53  NYC Department of Finance.  Due Dates[Online], 1 October 2022 Available from : 

https://www.nyc.gov/site/finance/taxes/property-due-dates.page 
54 Ibid. 
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ยอมเยาโดยตรงแทน ในขณะที่ประธานคณะกรรมการอสังหาริมทรัพยแหงนิวยอรก ใหความเห็นวา 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีแนวโนมท่ีจะสรางคอนโดแทนการเชาหากไมไดรับการยกเวนภาษี 

เนื่องจากตนทุนในการกอสรางมีมูลคาสูงและที่ดินมีราคาแพง ดังนั้นหากไมมีการลดหยอนภาษีจะ

สงผลใหการกอสรางพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายไมสามารถทําได  เพราะ

หากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยสรางคอนโดจะมีสวนตางกําไรมากกวาการพัฒนาที่อยูอาศัยที่

สอดคลองกับความสามารถในการจายหากไมไดรับสิทธิประโยชนทางภาษี 

3.2 มาตรการสงเสริมอื่นท่ีเกี่ยวของ 

นอกจากมาตรการทางภาษีแลว ประเทศสหรัฐอเมริกายังมีมาตรการสงเสริมอ่ืน ๆ เพ่ือจูงใจ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหมีการพัฒนาที่อยูอาศยัในพื้นที่นครนิวยอรก ดังน้ี 

3.2.1 มาตรการเพิ่มอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพื้นที่ดิน (FAR Bonus)  

มาตรการนี้อยูภายใตกฎระเบียบของกลุมที่อยูอาศัย (Residential Bulk Regulations in 

Residence Districts) เพื่อพัฒนาอาคารอยู อาศัยรวม (Inclusionary Housing Program หรือ 

IHP)55 ในพ้ืนท่ีที่มีความหนาแนนสูงและยานการคา เพ่ือสงเสริมใหมีการบูรณาการทางเศรษฐกิจใน

พ้ืนที่ของเมืองที่อยูระหวางการพัฒนาที่อยูอาศัยใหมจํานวนมาก โดยมีมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นท่ี

อาคารรวมตอพื้นที่ดินเพื่อใหสิทธ์ิในการพัฒนาบนพื้นที่อาคารที่เพิ่มข้ึน เพื่อแลกกับการใหนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยมาเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจาย โดย

โครงการอาคารอยูอาศัยรวมกําหนดให 

(1) จัดหาหนวยที่พักอาศัยใหม หรือ 

(2) จัดหาหนวยที่พักอาศัยเดิมที่ไดรับการฟนฟูอาคารในราคาที่ไมแพง ซึ่งอยูในบริเวณท่ีหาง

จากเขตชุมชนที่อยูอาศัยเดิมภายในระยะครึ่งไมล หรือประมาณ 800 เมตร โดยวัดจากเสนรอบวงของ

บรเิวณพ้ืนที่ที่มีการแบงไวในแตละแหง  

(3) มีการจัดสรรที่พักอาศัยที่มีราคาไมแพงใหกับครัวเรือนท่ีมีรายไดไมเกินรอยละ 80 ของ

รายไดเฉลี่ยในพื้นที่โครงการ 

                                                
55  City of New York.  Rules for Special Areas[Online], 17 November 2022 Available from: 

https://www.nyc.gov/site/planning/zoning/districts-tools/inclusionary-housing.page 
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หากมีการพัฒนาที่อยูอาศัยใหมหรือขยายพื้นที่มากกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ีที่มีอยู โดยมีการ

จัดสรรพ้ืนที่อยูอาศัยในราคาไมแพงอยางนอยรอยละ 20 ของพื้นที่อยูอาศัย นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย

จะไดรับอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินในอัตรารอยละ 33 ทั้งนี้หนวยที่อยูอาศัยทั้งหมดที่ถูก

พัฒนาขึ้นภายใตโครงการที่อยูอาศัยแบบรวมตองมีราคาไมแพงอยางถาวร อยางไรก็ตามนอกจาก

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่พัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวมจะไดรับสิทธิ

ประโยชนในมาตรการเพิ่มอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินแลว ยังจะไดรับเงินสนับสนุนจาก

ภาครัฐในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยบางโครงการอีกดวย ซึ่งทําใหเกิดแรงจูงใจในการพัฒนาหรือ

ปรบัปรุงที่อยูอาศัยเดิมในราคาที่สอดคลองกับความสามารถในการจายมากยิ่งข้ึน 

3.3.2 การสนับสนุนดานเงินทุน (Grant) 

โครงการ HOME Investment Partnership Grant Program เปนโครงการที่ไดรับความ

ชวยเหลือจากรัฐบาลกลางของสหรัฐอเมริกาผานหนวยงานการเคหะและการพัฒนาเมืองของ

สหรัฐอเมริกาใหแกรัฐตาง ๆ เพื่อเพ่ิมจํานวนท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถจายใน

สหรัฐอเมริกาสําหรับพลเมืองของตน โดยเฉพาะเพื่อสรางที่อยูอาศัยที่มีราคาไมแพงสําหรับครวัเรือนที่

มีรายไดนอย โดยการใหเงินทุนสําหรับใชในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยดานที่พักอาศัย รวมถึงการ

สราง การซื้อ หรือการฟนฟูที่อยูอาศัยราคายอมเยาทั้งสําหรับเชาหรือเจาของบาน หรือ ใหความ

ชวยเหลือดานคาเชาโดยตรงแกผูมีรายไดนอย56  

จากที่กลาวมานั้นจะเห็นวาประเทศสหรัฐอเมริกาใหความสําคัญตอปญหาการขาดแคลนที่อยู

อาศัยของประชากรในพ้ืนที่ โดยเฉพาะแรงงานซึ่งมีรายไดหลายระดับใหมีโอกาสไดพักอาศัยบนพ้ืนที่

อยูอาศัยเดียวกัน เพ่ือลดความเหลื่อมล้ําในเร่ืองของระดับรายได และการเขาถึงที่อยูอาศัยของ

ประชาชน อันเนื่องมาจากการที่รัฐบาลทองถิ่นไมสามารถจัดหาหรือสรางที่อยูอาศัยใหกับประชาชน

ในพ้ืนที่ไดอยางทั่วถึง จึงมีการนํามาตรการทางภาษี รวมถึงมาตรการสนับสนุนอื่น ๆ มาสรางแรงจูงใจ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนภาคเอกชนใหมารวมพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถ

ในการจายของประชาชนในพ้ืนที่เพื่อตอบสนองความตองการของตลาดในดานที่พักอาศัย แมวาใน

                                                
56 U.S. Department of Housing and Urban Development.  HOME Investment Partnerships Program 

[Online], 22 November 2022 Available from : 

https://web.archive.org/web/20111124210928/http://www.hud.gov/offices/cpd/affordablehousing

/programs/home/index.cfm 

 



38 
 

ปจจุบันจะยังไมสามารถตอบสนองความตองการของผูอยูอาศัยในพ้ืนที่ไดทุกคน แตก็มีนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยจํานวนไมนอยที่ เขารวมโครงการของภาครัฐเพื่อพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยท่ี

สอดคลองกับความสามารถในการจายเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนที่ใหดีขึ้น 
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บทท่ี 4 

การวิเคราะหเปรียบเทียบมาตรการสงเสริมการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่จายไดของประเทศ

สหรัฐอเมริกาและแนวทางในการนํามาปรับใชกับประเทศไทย 

ในบทนี้จะเปนการศึกษา วิเคราะห และเปรียบเทียบเก่ียวกับนโยบาย มาตรการและสิทธิ

ประโยชนที่ออกมาเพ่ือสงเสริมภาคเอกชนใหเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่จายไดระหวาง

ประเทศไทยกับประเทศสหรัฐอเมริกาที่ใชอยูในปจจุบัน โดยเปนการวิเคราะหมาตรการสําหรับการ

สงเสริมใหมีการพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีสอดคลองกับความสามารถในการจายในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครซึ่ง

เปนศูนยกลางเศรษฐกิจ และแหลงจางงานท่ีสําคัญของประเทศไทย โดยไดศึกษาเปรียบเทียบ

มาตรการของนครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีมีมาตรการสงเสริมใหภาคเอกชนเขารวมโครงการ

เพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนท่ีมีรายไดในหลายระดับไดอยูบนพ้ืนที่อาศัยเดียวกัน เพ่ือนํามา

เปนแนวทางในการปรับใชกับมาตรการของประเทศไทย  

4.1 เปรียบเทียบมาตรการสงเสริมการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายไดของประเทศไทยกับประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

 การนํามาตรการสงเสริมมาสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัย

นั้นกอใหเกิดการพัฒนาทั้งดานที่อยูอาศัย และคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนที่ โดยประเทศ

สหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการสงเสริมที่นาสนใจ ซึ่งมีทั้งมาตรการภาษี และมาตรการสงเสริมอ่ืนบาง

ประการที่ประเทศไทยไดนํามาใชเพ่ือสงเสริมนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยแลวในปจจุบัน  

(1) หลักเกณฑ และเงื่อนไขการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อใหไดรับอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พ้ืนท่ีของที่ดิน 

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ของที่ดินเพื่อ

สงเสริมใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเขารวมโครงการที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการ

จาย โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยในพ้ืนที่นิวยอรกเพ่ือแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยในพ้ืนท่ีท่ี

หนาแนนสูง โดยประเทศไทยไดมีการนํามาตรการมาใชเพื่อสงเสริมใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพื่อ

พัฒนาท่ีอยูอาศัยเชนเดียวกัน อยางไรก็ตามการนํามาตรการดังกลาวยังไมสรางแรงจูงใจมากพอท่ี

ภาคเอกชนจะเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ผูเขียนจึงนํามา
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เปรียบเทียบและวิเคราะหถึงสาเหตุท่ีมาตรการดังกลาวยังไมสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนมารวม

พัฒนาที่อยูอาศัย โดยสามารถสรุปไวในตารางไดดังนี้ 

มาตรการสงเสริม ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(1) หลักเกณฑในการพัฒนาที่

อยูอาศัย 

 

(ก) จัดใหมีหรือพัฒนาที่อยู

อาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยใน

ราคาต่ํากวาทองตลาด หรือมี

ราคาต่ํากวาราคาขายเฉลี่ยตอ

ตารางเมตรของโครงการไม

นอยกวารอยละ 20 หรือ 

(ข) จัดใหมีหรือพัฒนาท่ีอยู

อาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิม

ภายในพ้ืนที่โครงการ โดยตอง

อยูในบริเวณที่หางจากเขต

ชุมชนที่อยูอาศัยเดมิไมเกิน 5 

กิโลเมตร 

(ก) จัดสรรหนวยที่พักอาศัย

ใหม  

(ข) จัดหาหนวยที่พักอาศัยเดิม

ที่ไดรับการฟนฟูอาคารในราคา

ที่ไมแพง ซึ่งอยูในบริเวณที่หาง

จากเขตชุมชนที่อยูอาศัยเดมิ

ภายในระยะครึ่งไมล หรือ

ประมาณ 800 เมตร โดยวัด

จากเสนรอบวงของบริเวณ

พ้ืนที่ท่ีมีการแบงไวในแตละ

แหง 

(2) หลักเกณฑผูมีรายไดนอย ผูมีรายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนต่ํา

กวารายไดโดยเฉลี่ยตอเดอืน

ตอครัวเรือนในเขตทองที่

กรุงเทพมหานครไมนอยกวา

รอยละ 20 

ผูมีรายไดนอยที่มีรายไดของ

ครัวเรือนไมเกินรอยละ 80 

ของรายไดโดยเฉลี่ยในพื้นที่

โครงการ 

(3) จํานวนของหนวยท่ีอยู

อาศยัสําหรับผูมีรายไดนอย 

ไมมีการกําหนดจํานวนข้ันต่ํา

ของหนวยที่อยูอาศัยสําหรบัผูมี

รายไดนอย 

มีการจัดสรรพื้นที่อยูอาศัยใน

ราคาไมแพงอยางนอยรอยละ 

20 ของพ้ืนที่อยูอาศัย 

(4) ประเภทโครงการที่อยู

อาศยั 

ไมไดระบุเงื่อนไข อาคารอยูอาศัยรวม โดยเนน

การพัฒนาที่อยูอาศัยประเภท

ใหเชา 
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มาตรการสงเสริม ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(5) การกําหนดพ้ืนทีส่งเสริมใน

การพัฒนาที่อยูอาศัย 

ไมไดระบุเงื่อนไข พ้ืนที่ที่มีความหนาแนนสูงและ

ยานการคา 

(6) จํานวนของหนวยท่ีอยู

อาศยัสําหรับผูมีรายไดนอย 

ไมมีการกําหนดจํานวนข้ันต่ํา

ของหนวยที่อยูอาศัยสําหรบัผูมี

รายไดนอย 

มีการจัดสรรพื้นที่อยูอาศัยใน

ราคาไมแพงอยางนอยรอยละ 

20 ของพ้ืนที่อยูอาศัย 

(7) อัตราสวนพื้นที่อาคารรวม

ตอพ้ืนที่ดินที่ผูประกอบการจะ

ไดสิทธ์ิในการพัฒนาเพิ่ม 

อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ดินเพ่ิมไดไมเกินรอยละ 

20 และพ้ืนท่ีอาคารรวมที่

เพิ่มข้ึนตองไมเกิน 4 เทาของ

พื้นที่ท่ีจัดใหเปนที่อยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอยหรือที่อยู

อาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิม

ภายในพ้ืนที่โครงการ 

อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอ

พ้ืนที่ดินเพิ่มสูงสุดรอยละ 33 

โดยขึ้นกับอยูกับพื้นที่โครงการ 

(8) มาตรการสงเสริมอื่นที่

ไดรับ 

ไมมี เงนิอุดหนุนจากภาครัฐ  

ตารางที่ 10 แสดงการเปรยีบเทยีบหลักเกณฑ และเง่ือนไขการพัฒนาที่อยูอาศยัเพื่อใหไดรับอัตราสวน

พ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ของท่ีดินของประเทศไทยและประเทศสหรัฐอเมริกา57 

จากการเปรียบเทียบหลักเกณฑ และเงื่อนไขการพัฒนาที่อยูอาศัยเพ่ือใหไดรับอัตราสวนพ้ืนท่ี

อาคารรวมตอพื้นที่ของที่ดินของประเทศไทยและประเทศสหรัฐอเมริกา พบวา ท้ังสองประเทศมีการ

นํามาตรการดังกลาวมาใชเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนาที่อยูอาศัยในพ้ืนที่ศูนยกลางทางเศรษฐกิจของ

ประเทศเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนที่ โดยมีการกําหนดหลักเกณฑการพัฒนาที่อยู

อาศัยที่ตางกันออกไปโดยพิจารณาตามความเหมาะสมของแตละประเทศ อยางไรก็ตามประเทศไทย

ยังไมมีผูประกอบการเขารวมโครงการเพ่ือพัฒนาที่อยูอาศัย เพราะการท่ีเจาของท่ีดินหรือ

                                                
57 จัดทําโดยผูเขียน 
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ผูประกอบการไดนําที่ดินของตนเองไปลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการที่พักอาศัยตามเงื่อนไขของภาครัฐ 

โดยได รับเพียงสิทธ์ิในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีที่ เพิ่มขึ้นอาจไมคุมคากับการลุงทนและ

ผลตอบแทนท่ีจะไดรับ เนื่องจากการเพ่ิมพ้ืนที่ในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเปนการเพ่ิมตนทุนในการ

กอสรางอาคาร และยังทําใหมีภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของท่ีดินและสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิมขึ้น 

ในขณะท่ีรัฐบาลของประเทศสหรัฐอเมริกามีการใหเงินอุดหนุนกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือชดใช

สําหรับตนทุนในการกอสรางเพิ่มเติม 

(2) มาตรการทางภาษี 

ตามที่ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินเพ่ือสงเสริมการพัฒนาโครงการ

ที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจาย โดยเฉพาะสําหรับผูมีรายไดนอยในนครนิวยอรก 

ทําใหสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยมากข้ึน ซ่ึงการนํา

มาตรการของประเทศที่ศึกษามาปรับใชกับประเทศไทยนั้นจําเปนจะตองศึกษาถึงลักษณะของการ

จัดเก็บภาษีทรัพยสินและหลักเกณฑการยกเวนภาษีเพ่ือที่จะนํามาประยุกตใชไดอยางเหมาะสมและมี

ประสิทธิภาพ ผูเขียนจึงนํามาเปรียบเทียบและวิเคราะหถึงแนวทางการจัดเก็บภาษีทรัพยสินและ

มาตรการสงเสริมทางภาษีของทั้งสองประเทศ ดังสรุปไวในตารางนี้ 

ขอเปรียบเทียบ ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประเภทของทรัพยสิน

ที่ตองเสียภาษี 

มีการกําหนดประเภททรัพยสินไว

เปน 4 ประเภท ดังนี้ 

(1) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใช

ประโยชนในการประกอบ

เกษตรกรรม  

(2) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใช

ประโยชนเปนท่ีอยูอาศัย  

(3) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใช

ประโยชนอ่ืนนอกจาก (1) หรือ (2)  

(4) ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ท้ิงไว

วางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตาม

ควรแกสภาพ  

มีการกําหนดประเภททรัพยสินไว

เปน 4 ประเภท ดังนี้ 

(1) ทรัพยสินประเภทที่อยูอาศยั 

ขนาด 1-3 หนวย 

(2) ทรัพยสินประเภทที่อยูอาศยั 

ขนาดเกินกวา 3 หนวย รวมถึง

อาคารชุด 

(3) ทรัพยสินประเภทสิ่งปลูก

สรางของผูใหบริการ

สาธารณูปโภค และสัมปทาน

เฉพาะกิจ 



43 
 

ขอเปรียบเทียบ ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(4) ทรัพยสินอื่น ๆ เชิงพาณิชย

และอุตสาหกรรมท้ังหมดรวมถึง

อาคารสํานักงาน โรงงาน รานคา 

และโรงแรม 

ผูมีหนาที่เสียภาษี เจาของทรพัยสิน เจาของทรัพยสิน 

ฐานภาษี มูลคาตามราคาประเมนิทุนทรัพย มูลคาตามราคาประเมนิซึ่ง

คํานวณจากมูลคาของราคาตลาด

ของทรัพยสิน 

อัตราภาษ ี มกีารกําหนดอัตราภาษีท่ีดินและสิ่ง

ปลูกสรางตามประเภทของ

ทรัพยสิน  

มีการกําหนดอัตราภาษีทรัพยสิน

ตามประเภทของทรัพยสิน  

การจัดเก็บภาษี กรมธนารักษสงบัญชีกําหนดราคา

ประเมินทุนทรัพยที่ดิน สิ่งปลูก

สราง หรือสิ่งปลูกสรางที่เปนหอง

ชุด ใหแกองคกรปกครองสวน

ทองถ่ินเพ่ือทําการประเมินภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางและสงแบบ

ประเมินภาษีใหแกผูเสียภาษีใน

ทองที่ 

กรมการคลังของนครนิวยอรก

เปนผูประเมินภาษีใหกับผูมีหนาที่

เสียภาษีในทองที่ 

มาตรการสงเสริมทาง

ภาษีเพื่อพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยที่

ทุกคนสามารถจายได 

ไมมี การไดรบัสิทธิประโยชน ข้ึนกับ

หลักเกณฑ เงื่อนไขและประเภท

โครงการที่อยูอาศัยที่สอดคลอง

กับความสามารถในการจายของ

ประชาชนในพื้นที่ โดยนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่รวมโครงการ



44 
 

ขอเปรียบเทียบ ประเทศไทย ประเทศสหรัฐอเมริกา 

อาจจะไดรับสิทธิประโยชนทาง

ภาษีสูงสดุ ดังนี้ 

-ยกเวนภาษีระหวางกอสราง

สูงสุด 3 ป สําหรับโครงการ

ประเภทใหเชาและโครงการที่

สามารถเปนเจาของได  

- ยกเวนภาษีชวงเปดโครงการ

สูงสุด 35 ป สําหรับการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยเพ่ือใหเชา 

และยกเวนภาษีสูงสุด 20 ป 

สําหรับโครงการที่พักอาศัยที่

สามารถเปนเจาของได 

มาตรการสงเสริมอ่ืนที่

ไดรับ 

มาตรการบรรเทาความเดือดรอน

ของผูประกอบการในชวง

สถานการณโควิด โดยปรบัลดภาษี

สําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีอยู

ระหวางการพัฒนาเปนโครงการ

จัดสรรตามกฎหมายวาดวยการ

จัดสรรที่ดนิ หรือที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางท่ีอยูระหวางการพัฒนาเปน

อาคารชุด 

เงนิอุดหนุนจากภาครัฐ โดย

ขึ้นกับเงื่อนไขและประเภทของที่

โครงการที่อยูอาศัย 

ตารางที่ 11 แสดงการเปรียบเทียบความแตกตางของมาตรการสงเสริมทางภาษีของประเทศไทยและ

ประเทศสหรัฐอเมริกา58 

จากตารางแสดงการเปรียบเทียบความแตกตางของมาตรการสงเสริมทางภาษีของประเทศไทย

และประเทศสหรัฐอเมริกา พบวา ลักษณะการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน การแบงประเภทของทรัพยสิน 

                                                
58 จัดทําโดยผูเขียน 
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และการกําหนดอัตราภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามีความใกลเคียงกับการจัดเก็บภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสรางของประเทศไทย โดยมีความแตกตางกันเพียงในสวนของการคํานวณราคาประเมิน

เพื่อนํามาใชเปนฐานภาษีเทาน้ัน ซึ่งประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการการยกเวนภาษีทรัพยสิน

ใหกับผูประกอบการหรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาโครงการอาศัยท่ี

สามารถจายได โดยนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะไดรับสิทธิประโยชนยกเวนภาษีระหวางกอสรางสูงสุด 

3 ป สําหรับโครงการใหเชาและโครงการที่สามารถเปนเจาของได และยกเวนภาษีชวงเปดโครงการ

สูงสุด 35 ป สําหรับการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยเพ่ือใหเชา และยกเวนภาษีสูงสุด 20 ป สําหรับ

โครงการที่พักอาศัยที่สามารถเปนเจาของได โดยมีการกําหนดหลักเกณฑของจํานวนหนวยที่พักอาศัย

ขั้นต่ําและระดับของรายไดผูพักอาศัยตามความสามารถในการจายเพ่ือใหนักพัฒนาอสังริมทรัพย

สามารถเลือกพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยตามศักยภาพ ซึ่งมาตรการดังกลาวนั้นสงผลตอการตัดสินใจ

ของผูประกอบการในการเขารวมโครงการในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่สามารถจายไดในนครนิวยอรก

เปนอยางมาก 

ในขณะที่ประเทศไทยมีเพียงมาตรการบรรเทาความเดือดรอนของผูประกอบการในชวง

สถานการณโควิด โดยมีการปรับลดภาษีสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่อยูระหวางการพัฒนาเปน

โครงการจัดสรรตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางที่อยูระหวางการ

พัฒนาเปนอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดในอัตรารอยละ 90 ของจํานวนภาษีท่ีจะตองเสีย

สําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง และคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรบัที่อยูอาศัย เหลือ

อัตรารอยละ 0.01 เปนระยะเวลาไมเกิน 3 ปนับแตวันที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินหรือวันท่ี

ไดรับอนุญาตกอสรางอาคารชุด โดยใชบังคับตั้งแตวันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2563 และไดมีการขยาย

ระยะเวลาในการลดอัตราภาษีเพ่ิมเติมจากเดิมถึงวันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2566 โดยมาตรการดังกลาว

ไมไดเปนการสงเสริมใหมีการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคนจายได เนื่องจากผูประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยไดรับสิทธิประโยชนทางดานภาษีทุกราย ทําใหการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานท่ี

อยูอาศัยของภาคเอกชนเองจะไดรับผลตอบแทนท่ีมากกวา เพราะไมไดถูกจํากัดในเรื่องของราคาท่ีพัก

อาศัยที่ตองจัดไวใหสําหรับผูมีรายไดนอยในพื้นที่โครงการ 
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4.2 การนํามาตรการสงเสริมทางภาษีเพ่ือพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยที่ทุกคนจายไดมาปรับใชกับ

ประเทศไทย 

ปญหาดานนโยบายและมาตรการสงเสริมที่มีไมเพียงพอของประเทศไทย ถือเปนปญหาสําคัญที่

สงผลตอการตัดสินใจในการเขารวมโครงการของภาคเอกชน เนื่องจากมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นท่ี

อาคารรวมตอพื้นที่ของที่ดินทําใหผูประกอบการสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยบนพื้นที่ที่มากขึ้น ดังนั้นจึง

สงผลตอภาระภาษีที่ที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิมขึ้นของผูประกอบการ ซึ่งถูกจัดเก็บเปนรายปตาม

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางการพัฒนาโครงการ และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ยังไมสามารถขาย

ไดหลังจากมีการเปดโครงการ เมื่อไดศึกษาและเปรียบเทียบกับมาตรการและสิทธิประโยชนทางภาษี

ของนครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกา สามารถนํามาตรการฯดังกลาวมาปรับใชกับประเทศไทยได 

ดังน้ี 

(1) ปรับลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

การปรับลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนการปรับลดจํานวนภาษีสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่จะตองชําระใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อที่จะทําใหผูเสียภาษีมีภาระทางภาษีนอยลง 

วิธีการนี้จะทําใหผูประกอบการที่เขารวมโครงการมีตนทุนทางภาษีที่ลดลง ซึ่งจะชวยสงผลตอการ

ตัดสินใจของผูประกอบการในพิจารณาเขารวมโครงการมากขึ้น 

อยางไรก็ตามการนํามาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตใชกับ

ประเทศไทยจะสงผลใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายไดจากจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางเพื่อ

ใชในการบํารุงรักษาและพัฒนากรุงเทพมหานครไดลดลง แตมาตรการสงเสริมดังกลาวจะชวยใหมีการ

พัฒนาที่อยูอาศัยที่จายไดสําหรับประชาชนในพื้นที่โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยและเปนการชวย

แกปญหาการกระจัดกระจายของชุมชนเมือง ซึ่งเปนการพัฒนากรุงเทพมหานครเชนเดียวกัน โดยอาจ

พิจารณาปรับลดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางการกอสรางและชวงเปดโครงการในอัตราที่

เหมาะสมแทนการยกเวนภาษีทั้งจํานวน จะทําใหมีรายไดจากการจัดเก็บภาษีบางสวนไปพัฒนา

กรงุเทพมหานครในดานอ่ืน ๆ ตอไป  

(2) การกําหนดหลักเกณฑในการใหสิทธิประโยชนทางภาษี 

ประเทศสหรัฐอเมริกามีการยกเวนภาษีทรัพยสินระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป สําหรับโครงการ

ประเภทใหเชาและโครงการท่ีสามารถเปนเจาของได และพิจารณายกเวนภาษีทรัพยสินในชวงเปด
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โครงการในอัตราท่ีแตกตางกันไปตามลักษณะของประเภทโครงการที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับ

ความสามารถในการจายของประชาชนในพื้นที่ โดยกําหนดเปนทางเลือกตามศักยภาพหรือความ

ตองการของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย ดังนั้นหากประเทศไทยมีการนํามาประยุกตใชโดยการปรับลด

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางควรมีการกําหนดหลักเกณฑในการใหสิทธิประโยชน อาทิ ประเภทของ

โครงการที่พักอาศัย จํานวนของหนวยท่ีพักอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของ

ประชาชน บริเวณพื้นที่ท่ีสามารถพัฒนาได เน่ืองจากในแตละพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานครมีตนทุนที่ดิน

ที่แตกตางกัน พรอมทั้งมีวิธีการตรวจสอบความคืบหนาและความเปนไปไดของโครงการเพ่ือพิจารณา

ในการใหสิทธิประโยชนท่ีเหมาะสมเพ่ือปองกันการทุจริตหรือการใชสิทธิประโยชนทางภาษีที่ไมเปน

ธรรมใหเปนไปตามหลักภาษีอากรที่ดี 

(3) ผลักดันใหมีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทเชา 

เนื่องจากพฤติกรรมการใชชีวิตของมนุษยที่เปลี่ยนแปลงไป ประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมุงเนนไปที่

การพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับเชา โดยนํามาตรการภาษีดังกลาวมาจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใน

การพัฒนาที่อยูอาศัยใหมประเภทใหเชา โดยมีหนวยงานกํากับดูแลสิทธิ์ของผูเชาในการตออายุสัญญา

เชาเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาการเชา สิทธ์ิรับชวงตอสําหรับสมาชิกในครอบครัว รวมถึงการปกปองผูเชา

โดยใหการเขาถึงและการใหความรูเก่ียวกับการคุกคามผูเชา การปองกันการขับไลผูเชา และการเลือก

ปฏิบัติดานท่ีอยูอาศัย  เนื่องดวยกรุงเทพมหานครเปนศูนยรวมเศรษฐกิจ ซึ่งเปนแหลงที่จางงานที่ใหญ

ที่สุดในประเทศไทย ทําใหเกิดการอพยพยายถิ่นฐานเขาในเมืองมากยิ่งขึ้น ซึ่งมีประชาชนบางกลุมท่ี

อาจจะมีกําลังทรัพยไมเพียงพอที่จะซื้อเพ่ือครอบครองที่พักอาศัย หรือ อาจจะไมไดมีความตองการที่

จะซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่ออยูถาวร ดังนั้นหากมีมาตรการสงเสริมทางภาษีเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยประเภทใหเชาจะชวยจูงใจเจาของที่ดินหรือผูประกอบการที่ตองการประกอบ

กิจการที่พักอาศัยสําหรับเชา ไดรวมพัฒนาที่อยูอาศัยภายใตนโยบายของรฐับาลมากยิ่งขึ้น  

 

 

 

 

 



48 
 

บทท่ี 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

จากการศึกษานโยบาย และมาตรการเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยท่ีทุกคน

จายไดโดยเฉพาะผูมีรายไดนอยของประเทศไทย  รวมถึงหลักเกณฑ มาตรการ และสิทธิประโยชนของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาที่ออกมาเพ่ือจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ทุกคน

จายไดในนครนิวยอรก สามารถสรุปเนื้อหาสาระสําคัญ พรอมท้ังขอเสนอแนะ ดังนี้  

5.1 บทสรุป 

ในสภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจ กรุงเทพมหานครซึ่งเปนศูนยกลางความเจริญของประเทศ 

และเปนแหลงจางงานท่ีใหญท่ีสุดของประเทศไทย สงผลใหเกิดการยายถิ่นฐานของแรงงานจากชนบท

เขาสูในเมืองเพ่ิมมากขึ้น อีกทั้งในปจจุบันราคาของโครงการที่พักอาศัยที่ใกลกับเสนทางระบบ

คมนาคมขนสงซึ่งมาจากการพัฒนาของภาคเอกชนเพ่ิมขึ้นจํานวนมาก และมีมูลคาสวนทางกับ

ความสามารถในการซื้อที่พักอาศัยของประชาชนในพ้ืนท่ี ทําใหประชาชนบางกลุมขาดความสามารถ

ในการซื้อหรือเชาที่อยูอาศัยในทําเลที่เหมาะสม แมวาภาครัฐจะเขามามีบทบาทในการแกไขปญหา

และพัฒนาที่อยูอาศัยใหกับประชาชนทั่วไปที่มีรายไดนอยและรายไดปานกลาง แตโครงการดังกลาว

ไมไดถูกพัฒนาอยูบนพ้ืนที่รวมกันกับผูที่มีระดับรายไดท่ีสูงกวา และบริเวณโครงการตั้งอยูในทําเลท่ี

หางไกลจากระบบคมนาคมขนสงสาธารณะ ทําใหเกิดปญหาการเขาถึงระบบขนสงสาธารณะที่จําเปน  

นอกจากนี้ปญหาการกระจายของชุมชนเมืองจากการขาดความสามารถในการซื้อที่พักอาศัยใน

ทําเลท่ีเหมาะสมยังสะทอนถึงการใชประโยชนในท่ีดินอยางไมมีประสิทธิภาพ  ซึ่งประเทศไทยได

เล็งเห็นถึงความสําคัญของปญหาจึงไดมีนโยบายสงเสริมการจัดใหมีหรือพัฒนาเพื่อเปนที่อยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอยหรือผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม

กรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยมีมาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ของที่ดินเพ่ือสราง

แรงจูงใจใหเจาของที่ดินหรือผูประกอบการนําที่ดินที่มีอยูในครอบครองมาพัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัย 

ซึ่งเจาของที่ดินหรือผูประกอบการที่เขารวมโครงการจะสามารถพัฒนาพื้นที่ไดมากข้ึนในอัตราสวน

พ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีของที่ดินไมเกินรอยละ 20 โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมข้ึนตองไมเกิน 4 เทา

ของพ้ืนที่ที่จัดใหเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยหรือที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ี

โครงการ โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 
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ก. ผูมีรายไดนอย คือ บุคคลที่มีรายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนต่ํากวารายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนตอ

ครัวเรือนในเขตทองที่กรุงเทพมหานครไมนอยกวารอยละ 20 

ข. ที่อยูอาศัยที่พัฒนาสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ ตองอยูในบริเวณที่หางจาก

เขตชุมชนที่อยูอาศัยเดมิไมเกิน 5 กิโลเมตร 

ค. ที่อยูอาศัยที่พัฒนาสําหรับผูมีรายไดนอยและผูอยูอาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ีโครงการ ตองมีราคา

ต่ํากวาทองตลาด คือ มีราคาต่ํากวาราคาขายเฉลี่ยตอตารางเมตรของโครงการไมนอยกวารอยละ 20 

ท้ังนี้การขออนุญาตหรือการแจงการกอสราง ดัดแปลง การใชอาคารตามกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร ใหผูขออนุญาตหรือผูแจงแจงการใชประโยชนที่ดินหรือเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ที่ดินตามแบบหนังสือแจงการใชประโยชนที่ดินหรือเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขต

กรงุเทพมหานคร พรอมกับการย่ืนคําขออนุญาตหรือการแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น ณ สํานักงานเขต

ทองที่หรือสํานักการโยธาแลวแตกรณี  และใหหนวยงานที่เก่ียวของใชเปนแนวทางในการพิจารณา

การจัดเก็บภาษีบํารุงทองท่ีใหสอดคลองกับประเภทการใชประโยชนที่ดิน  

อยางไรก็ตามถึงแมวามาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพื้นท่ีดินจะชวยใหเจาของ

ที่ดนิหรอืผูประกอบการที่เขารวมโครงการสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยบนพื้นที่ท่ีมากข้ึน ถือเปนนโยบาย

ที่ดีที่จะทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีมาตรฐานและสอดคลองกับความสามารถในการจายของ

ประชาชนในพ้ืนท่ี และทําใหคนท่ีมีรายไดในหลายระดับไดอยูอาศัยในพ้ืนท่ีหรือชุมชนเดียวกัน แต

นโยบายดังกลาวยังไมมีภาคเอกชนเขารวมโครงการ   

จากการศึกษาพบประเด็นปญหาของนโยบายและและมาตรการสงเสริมของประเทศไทยที่

สงผลกระทบตอการตัดสินใจของภาคเอกชนเพื่อเขารวมโครงการในการพัฒนาที่อยูอาศัย และ

มาตรการทางภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่งสามารถนํามาประยุกตใชกับประเทศไทยเพ่ือจูงใจ

ผูประกอบการใหเขารวมโครงการ ดังนี้ 

5.1.1 ปญหาที่สงผลกระทบตอการตัดสินใจของภาคเอกชนเพ่ือเขารวมโครงการ 

จากการศึกษานโยบาย และมาตรการสงเสริมของประเทศไทย พบวา ปญหาที่สงผลกระทบตอ

การตัดสินใจของภาคเอกชนเพ่ือเขารวมโครงการในการพัฒนาที่อยูอาศัย แบงเปนดังน้ี   
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(1) มาตรการสงเสริมยังไมสรางแรงจูงใจใหภาคเอกชนรวมโครงการ 

ปญหาดานนโยบายและมาตรการสงเสริมที่มีไมเพียงพอ ถือเปนปญหาสําคัญที่สงผลตอการ

ตัดสินใจในการเขารวมโครงการของภาคเอกชนเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยบนท่ีดินของตนเองตาม

หลักเกณฑของภาครัฐ  เนื่องจากมาตรการเพิ่มอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีของที่ดินทําให

ผูประกอบการสามารถพัฒนาท่ีอยูอาศัยบนพื้นที่ที่มากขึ้น ดังนั้นจึงสงผลตอตนทุนในการกอสราง

อาคาร และภาระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิมขึ้นของผูประกอบการ ซึ่งถูกจัดเก็บเปนรายปตาม

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางการพัฒนาโครงการ และที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ยังไมสามารถขาย

ไดหลังจากมีการเปดโครงการ นอกจากนี้ยังมีพื้นที่ของอาคารบางสวนที่ถูกพัฒนาเพ่ือเปนที่อยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอยในโครงการซึ่งมีราคาขายในราคาต่ํากวาตลาดท่ีผูประกอบการจะตองถูก

ประเมินภาษีอีกดวย ทําใหผูประกอบการอาจไดรับผลตอบแทนท่ีไมคุมคากับการลงทุนเมื่อเทียบกับ

การนําที่ดินไปใชประโยชนในการประกอบธุรกิจอ่ืนหรือพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยของภาคเอกชนเอง  

(2) ปญหาเรื่องการกําหนดหลักเกณฑของนโยบายท่ีไมชัดเจน 

แมวามาตรการเพ่ิมอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินจะชวยแกปญหาความเหลื่อมล้ําดาน

ที่พักอาศัยโดยใหผูอยูอาศัยที่มีรายไดในหลายระดับไดอยูอาศัยในพ้ืนท่ีหรอืชุมชนเดียวกัน แตนโยบาย

ดังกลาวกลับไมมีการกําหนดหลักเกณฑที่ชัดเจนเก่ียวกับจํานวนหนวยท่ีพักอาศัยขั้นต่ําที่เจาของที่ดิน

หรอืผูประกอบการตองพัฒนาหรือจัดใหมีสําหรับผูพักอาศัยที่มีรายไดนอย รวมถึงหลักเกณฑของผูพัก

อาศัยในพื้นที่เดียวกันที่มีรายไดหลายระดับ มีเพียงแคการกําหนดเงื่อนไขของพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ี

เพิ่มขึ้นตองไมเกิน 4 เทาของพ้ืนที่ที่จัดใหเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเทานั้น  

(3) นโยบายยังไมครอบคลุมการพัฒนาที่พักอาศัยสําหรับเชา 

เนื่องดวยกรุงเทพมหานครเปนศูนยรวมเศรษฐกิจ และแหลงจางงานที่ใหญที่สุดในประเทศไทย 

ดังนั้นจึงมีแรงงานท่ีมาจากตางจังหวัดเปนจํานวนมาก ซึ่งมีประชาชนบางกลุมอาจจะมีกําลังทรัพยไม

เพียงพอที่จะซื้อที่พักอาศัยเพื่อครอบครอง หรืออาจจะไมไดมีความตองการที่จะซื้ออสังหาริมทรัพย

เพื่ออยูถาวร จึงอาจจะทําใหเจาของท่ีดินหรือผูประกอบการท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาเลือกที่จะ

พัฒนาที่อยูอาศัยเพ่ือเชาตามความตองการของตลาดมากกวาการพัฒนาอสังหาทรัพยเพ่ือขาย  
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5.1.2 การศึกษามาตรการสงเสริมของประเทศสหรัฐอเมริกา 

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการทางภาษี และสิทธิประโยชนเพ่ือจูงใจใหผูประกอบการเขา

รวมพัฒนาท่ีอยูอาศัยท่ีจายไดในนครนิวยอรก ซึ่งมีทั้งมาตรการทางภาษี และมาตรการในการ

สนับสนุนอ่ืน ๆ ที่เก่ียวของ ดังน้ี 

(1) มาตรการยกเวนภาษีทรัพยสิน 

มาตรการนี้เปนมาตรการยกเวนภาษีอสังหาริมทรัพย เพื่อพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยท่ีทุกคน

จายไดของเมืองนิวยอรก เพ่ือกระตุนการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่มีราคาสอดคลองกับความสามารถในการ

จายของประชาชนที่มีระดับรายไดท่ีตางกันของชุมชนบางแหงในนครนิวยอรก โดยมีการกําหนด

หลักเกณฑของจํานวนหนวยที่พักอาศยัขั้นต่ําและระดับของรายไดผูพักอาศัยตามความสามารถในการ

จายเปนทางเลือก เพ่ือใหนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีพื้นที่และศักยภาพท่ีตางกันไดรวมโครงการ

พัฒนาที่อยูอาศัยที่มีราคาสอดคลองกับความสามารถในการจายของประชาชนในพื้นที่ ซึ่งนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยจะไดรับสิทธิประโยชนยกเวนภาษีระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป สําหรับโครงการใหเชา

และโครงการที่สามารถเปนเจาของได และยกเวนภาษีชวงเปดโครงการสูงสุด 35 ป สําหรบัการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยเพ่ือใหเชา และยกเวนภาษีสูงสุด 20 ป สําหรับโครงการที่พักอาศัยที่สามารถเปน

เจาของได  

(2) มาตรการเพ่ิมอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพื้นท่ีดิน  

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีมาตรการเพิ่มอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน เพ่ือจูงใจให

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยเขารวมโครงการเพื่อพัฒนาอาคารอยูอาศัยรวมในบริเวณพื้นที่ที่มีความ

หนาแนนสูงและยานการคาตามเงื่อนไขที่ภาครัฐกําหนด โดยนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเขารวม

โครงการจะไดรับสิทธ์ิในการพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยในพ้ืนท่ีที่เพ่ิมขึ้นสูงสุดรอยละ 33 ของพื้นที่ 

ทั้งนี้ขึ้นกับพ้ืนที่ที่พัฒนาโครงการที่อยูอาศัย นอกจากนี้ภาครัฐยังใหเงินอุดหนุนแกผูประกอบเพื่อ

ชดเชยตนทุนในการกอสรางอีกดวย ซึ่งเปนการสรางแรงจูงใจใหผูประกอบการเขารวมโครงการเพื่อ

พัฒนาที่อยูอาศัยมากขึ้น 

(3) การสนับสนุนดานเงินทุน  

ประเทศสหรัฐอเมริกามี โครงการ HOME Investment Partnership Grant Program ที่

ออกแบบและดําเนินการมาเพื่อเ พ่ิมจํานวนที่อยูอาศัย ท่ีสอดคลองกับความสามารถจายใน



52 
 

สหรัฐอเมริกาสําหรับพลเมืองของตน โดยเฉพาะเพื่อสรางที่อยูอาศัยที่มีราคาไมแพงสําหรับครวัเรือนท่ี

มีรายไดนอย โดยการใหเงินทุนสําหรับใชในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยดานที่พักอาศัย รวมถึงการ

สราง การซื้อ หรือการฟนฟูที่อยูอาศัยทั้งสําหรับเชาหรือที่พักอาศัยที่สามารถเปนเจาของไดในราคาไม

แพง 

5.1.3 การนํามาตรการทางภาษีของประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใชกับประเทศไทย 

จากการศึกษามาตรการสง เสริมของประเทศสหรัฐอเมริกา พบวา นอกจากประเทศ

สหรัฐอเมริกามีมาตรการเพิ่มอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพื้นที่ของที่ดินเพ่ือจูงใจนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพยใหเขารวมโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยเชนเดียวกับประเทศไทยแลว ประเทศ

สหรัฐอเมริกายังมีมาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินท่ีนํามาจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยในการพัฒนาท่ี

อยูอาศัยในนครนิวยอรก ทําใหเกิดการพัฒนาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของ

ประชาชนในพื้นที่นครนิวยอรกที่เกิดจากการทํางานรวมกันระหวางภาครัฐและเอกชน อีกทั้งการ

ประเมินภาษีทรัพยสินของนครนิวยอรก ประเทศสหรัฐอเมริกาตามกฎหมายภาษีอสังหาริมทรัพยยังมี

ความคลายคลึงกับการประเมินภาษีและจัดเก็บภาษีตามกฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางของ

ประเทศไทย จึงสามารถนํามาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตใชกับ

ประเทศไทยเพื่อแกปญหาที่สงผลตอการตัดสินใจของผูประกอบการในการพิจารณาเพื่อเขารวม

โครงการ ไดดังน้ี 

(1) ปรับลดภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสราง 

การปรับลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง เปนการปรับลดจํานวนภาษีสําหรับที่ดินหรือสิ่งปลูก

สรางที่จะตองชําระใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อที่จะทําใหผูเสียภาษีมีภาระทางภาษีนอยลง 

วิธีการนี้จะทําใหผูประกอบการที่เขารวมโครงการมีตนทุนทางภาษีที่ลดลง ซึ่งจะชวยสงผลตอการ

ตัดสินใจของผูประกอบการในพิจารณาเขารวมโครงการมากขึ้น 

อยางไรก็ตาม การนํามาตรการยกเวนภาษีทรัพยสินของประเทศสหรัฐอเมริกามาประยุกตใช

กับประเทศไทยจะสงผลใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายไดจากจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง

เพื่อใชในการบํารุงรักษาและพัฒนากรุงเทพมหานครไดลดลง แตมาตรการสงเสริมดังกลาวจะชวยใหมี

การพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีจายไดสําหรับประชาชนในพื้นที่โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยและเปนการชวย

แกปญหาการกระจัดกระจายของชุมชนเมือง ซึ่งเปนการพัฒนากรุงเทพมหานครเชนเดียวกัน โดยอาจ
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พิจารณาปรับลดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางระหวางการกอสรางและชวงเปดโครงการในอัตราที่

เหมาะสมแทนการยกเวนภาษีทั้ ง จํานวน ซ่ึงจะทําใหมีรายไดจากการจัดเก็บภาษีไปพัฒนา

กรงุเทพมหานครในดานอ่ืน ๆ ตอไป  

(2) การกําหนดหลักเกณฑในการใหสิทธิประโยชนทางภาษี 

ประเทศสหรัฐอเมริกามีการยกเวนภาษีทรัพยสินระหวางกอสรางสูงสุด 3 ป สําหรับโครงการ

ประเภทใหเชาและโครงการท่ีสามารถเปนเจาของได และพิจารณายกเวนภาษีทรัพยสินในชวงเปด

โครงการในอัตราท่ีแตกตางกันไปตามลักษณะของประเภทโครงการที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับ

ความสามารถในการจายของประชาชนในพื้นที่ โดยกําหนดเปนทางเลือกตามศักยภาพหรือความ

ตองการของผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย ดังนั้นหากประเทศไทยมีการนํามาประยุกตใชโดยการปรับลด

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางควรมีการกําหนดหลักเกณฑในการใหสิทธิประโยชน อาทิ ประเภทของ

โครงการที่พักอาศัย จํานวนของหนวยท่ีพักอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจายของ

ประชาชน บริเวณพื้นที่ท่ีสามารถพัฒนาได เน่ืองจากในแตละพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครมีตนทุนที่ดิน

ที่แตกตางกัน พรอมทั้งมีวิธีการตรวจสอบความคืบหนาและความเปนไปไดของโครงการเพื่อพิจารณา

ในการใหสิทธิประโยชนท่ีเหมาะสมเพ่ือปองกันการทุจริตหรือการใชสิทธิประโยชนทางภาษีที่ไมเปน

ธรรมใหเปนไปตามหลักภาษีอากรที่ดี 

(3) ผลักดันใหมีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยประเภทเชา 

เนื่องจากพฤติกรรมการใชชีวิตของมนุษยที่เปลี่ยนแปลงไป ประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมุงเนนไปที่

การพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับเชา โดยนํามาตรการภาษีดังกลาวมาจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพยใน

การพัฒนาที่อยูอาศัยใหมประเภทใหเชา โดยมีหนวยงานกํากับดูแลสิทธ์ิของผูเชาในการตออายุสัญญา

เชาเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาการเชา สิทธ์ิรับชวงตอสําหรับสมาชิกในครอบครัว รวมถึงการปกปองผูเชา

โดยใหการเขาถึงและการใหความรูเก่ียวกับการคุกคามผูเชา การปองกันการขับไลผูเชา และการเลือก

ปฏิบัติดานท่ีอยูอาศัย  เนื่องดวยกรุงเทพมหานครเปนศูนยรวมเศรษฐกิจ ซึ่งเปนแหลงที่จางงานที่ใหญ

ที่สุดในประเทศไทย ทําใหเกิดการอพยพยายถิ่นฐานเขาในเมืองมากยิ่งขึ้น ซึ่งมีประชาชนบางกลุมท่ี

อาจจะมีกําลังทรัพยไมเพียงพอที่จะซื้อเพ่ือครอบครองที่พักอาศัย หรือ อาจจะไมไดมีความตองการที่

จะซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่ออยูถาวร ดังนั้นหากมีมาตรการสงเสริมทางภาษีเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนา

โครงการที่อยูอาศัยประเภทเชาจะชวยจูงใจเจาของที่ดินหรือผูประกอบการที่ตองการประกอบกิจการ

ที่พักอาศัยสําหรับเชา ไดรวมพัฒนาที่อยูอาศัยภายใตนโยบายของรัฐบาลมากยิ่งข้ึน 
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5.2 ขอเสนอแนะ 

จากการศึกษา พบวา การขาดความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัยในทําเลที่เหมาะสมเปนปญหา

ของสังคมท้ังดานที่พักอาศัย ความเปนอยูของประชาชน และโอกาสในการเขาถึงแหลงรายได รัฐบาล

จึงควรใหความสําคัญในการพิจารณามาตรการสงเสริมและสิทธิประโยชนที่จูงใจเพื่อใหเกิดการพัฒนา

ที่อยูอาศัยจากความรวมมือของภาครัฐและภาคเอกชนซึ่งมีศักยภาพในการพัฒนาที่อยูอาศัยในทําเลที่

เหมาะสม เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด แตอยางไรก็ตามเพื่อผลลัพธที่ดีย่ิงขึ้นผูศึกษามีความเห็นวา

หากภาครัฐแตละหนวยงาน เชน หนวยงานเคหะแหงชาติและกรมผังเมือง มีการทํางานรวมกันโดยให

ความสําคัญในการพัฒนาที่อยูอาศัยที่จายได ควบคูไปกับนโยบายของภาครัฐท่ีตองรบัผิดชอบในแตละ

หนวยงาน จะเปนการชวยผลักดันนโยบายเพ่ือสงเสริมใหมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยที่จายได อีกทั้งยังชวย

ยกระดับความเปนอยูของประชาชนในพ้ืนที่และเปนการปรับทัศนียภาพของกรุงเทพมหานครใหดี

ยิ่งข้ึน 
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