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บทคัดย่อ 
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือวิเคราะห์การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของนิติบุคคล ซึ่งเป็น

องค์กรที่ไม่หวังผลกำไร ปัญหาที่เกิดขึ้นเนื่องจากการจัดเก็บภาษีนี้ทำให้บุคคลที่เช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
มีภาระภาษีที่เพ่ิมขึ้นจากเดิม รวมทั้งขาดความเข้าใจในการคำนวณภาษีซึ่งมีความซับซ้อน ผู้วิจัยเก็บข้อมูล 
โดยการสำรวจที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของวัดในกรุงเทพมหานคร เริ่มในเดือนมกราคม พ.ศ.2563 ถึงเดือน
เมษายน 2567 ใช้สถิติร้อยละและเชิงพรรณนาโดยใช้โปรแกรมคำนวณภาษี ผู้วิจัยพบว่า วัดที่ทำการศึกษา 
มีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นจำนวนมาก โดยนำมาจัดสรรให้ประชาชนเช่าเพ่ือการพักอาศัย และเพ่ือการพัก
อาศัยรวมถึงทำการค้าขายในสถานที่เดียวกัน ผลการวิจัยพบว่า ผู้เช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของวัดเพ่ือทำธุรกิจ
และพักอาศัยจะมีภาระภาษีมากที่สุด รองลงมาคือผู้เช่าเพ่ือพักอาศัย ทั้งนี้ผู้เช่ากลุ่มที่ทำการค้าและพักอาศัย
นั้นมีภาระภาษีเป็นจำนวนเงินที่สูงกว่าวิธีการจัดเก็บภาษีแบบเดิม และกลุ่มผู้เช่าเพ่ือพักอาศัยเพียงอย่างเดียว
เสียภาษีลดลง  

คำสำคัญ: ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ศาสนสถาน ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของวัด 
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IMPACT OF LAND AND BUILDING TAXES ON RELIGIOUS ENTITIES  
CASE STUDY: TEMPLES IN BANGKOK 

 
Sawaros Kanyapakkajon1* 

Mongkol Klaphachol2 
 

Abstract 
The purpose of this research is to analyze land and building tax collection from 

legal entities that are not-for-profit organizations. Problems arise because this tax collection 
increases the tax burden for people who rent land and buildings compared to before. There 
is also a lack of understanding regarding tax calculations, which are complex. The researcher 
collected data by surveying the land and buildings of temples in Bangkok from January 2021 
to April 2024, using descriptive statistics and percentages with a tax calculator program. The 
researcher found that the studied temples possess a large amount of land and buildings, 
which are allocated for rent to people for residential, commercial, and mixed residential- 
business purposes. The research results show that those who rent temple land and 
buildings for business purposes bear the highest tax burden, followed by those who use the 
property for both business and residential purposes. Those who use the property solely for 
residential purposes pay the least tax. However, some groups studied have a higher tax 
burden than under traditional tax collection methods, while others pay reduced taxes. 
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บทนำ 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน จะจัดเก็บจากโรงเรือน ที่อยู่อาศัย หรืออาคารสิ่งปลูกสร้างใดก็ตาม 

ที่ก่อให้เกิดรายได้รวมไปถึงที่ดินที่ใช้ต่อเนื่องด้วย จะต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน หากใช้เพ่ืออยู่อาศัยหรือ
ไม่ได้ใช้ประโยชน์จากพ้ืนที่ ก็เสียภาษีบำรุงท้องที่ เพียงอย่างเดียว การคำนวณภาษีโรงเรือนและที่ดินนั้นคิด
คำนวณจากค่ารายปีของทรัพย์สินในอัตราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปีหรือรายได้นั่นเอง (Land & Houses, 
2568) ต่อมาเมื่อรัฐบาลมีแนวทางของการใช้ประโยชน์จากท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดจึงได้มีร่างพระราชบัญญัติ 
(พ.ร.บ.) ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ขึ้นมาใช้ เพ่ือสะท้อนการใช้ประโยชน์ของที่ดินจึงกำหนดอัตรา
ภาษีท่ีแตกต่างกันตามหลักการใช้ประโยชน์ 

พระราชบัญญัติ (พ.ร.บ.) ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มีผลบังคับใช้ในปี 2563 เป็นปีแรก 
โดยจะเริ่มจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก สร้างในอัตราใหม่ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป (พระราชบัญญัติ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562, 2562) เมื่อใช้แทนภาษีโรงเรือนและสิ่งปลูกสร้าง โดยมีจุดประสงค์
เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์จากที่ดินและสิ่งปลูกสร้างได้เต็มประสิทธิภาพ แต่การคำนวณภาษีในลักษณะ  
ที่ต้องการสะท้อนการใช้ประโยชน์จากที่ดินและสิ่งปลูกสร้างได้สร้างความยุ่งยาก และสับสนในการจัดเก็บภาษี
ขององค์กรที่เป็นวัดซึ่งมีทรัพย์สินให้ประชาชนเช่า โดยได้รับผลตอบแทนเป็นค่าเช่าอย่างไรก็ตาม เนื่องด้วย
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด 19 (COVID-19) ในปี 2562 ส่งผลให้คนจำนวนมากได้รับผลกระทบจาก
ภาวะเศรษฐกิจ รัฐบาลจึงได้ลดภาษีลงโดยจัดเก็บเพียงร้อยละ 10 (พระราชกฤษฎีกาลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง พ.ศ. 2563, 2563) เพ่ือบรรเทาภาระของประชาชนตั้งแต่ปี 2563 ถึง 2565 เป็นเวลา 3 ปี จนกระทั่งปี 
2566 จึงเริ่มเก็บภาษีเต็มตามอัตราที่กฎหมายกำหนด และลดหย่อนให้ร้อยละ 15 ปัจจุบันในปี 2567 ได้ทำ
การเก็บภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสร้างโดยไม่มีการลดหย่อนให้ (Realist, 2567) 

วัตถุประสงค์ในการวิจัย 
1. เพ่ือวิเคราะห์ปัญหาของการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
2. เพ่ือวิเคราะห์แนวปฏิบัติของการเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  
เพ่ือให้ผู้เกี่ยวข้องได้รับทราบปัญหาและแนวปฏิบัติรวมทั้งสามารถนำไปเทียบเคียงกับองค์กรอ่ืน 

ที่ใกล้เคียงกัน เพ่ือการออกกฎหมายในอนาคต 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
จากการศึกษาผลงานวิจัยของ ชนันท์ภรณ์ สุนนท์ราษฎร์ (2562) ได้กล่าวถึงลักษณะการทำประโยชน์

ของที่ดินทางกายภาพโดยไม่ได้คำนึงถึงที่ดินในสภาพใกล้เคียงประกอบ ส่งผลต่อการคำนวณมูลค่าของ 
ฐานภาษีเพ่ือการจัดเก็บภาษี ทำให้ไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมายและหลักของภาษีอากรที่ดี 

จากการศึกษางานวิจัยของ ฐิตินันท์ เจริญวิจิตรวงศ์ (2564) พบว่าการธุรกิจโฮมสเตย์หากมีห้องพัก
ไม่เกิน 4 ห้อง ผู้เข้าพักรวมกันไม่เกิน 20 คนจะถือเป็นการใช้ประโยชน์เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย ซึ่งเสียภาษีในอัตรา
ร้อยละ 0.3 ทำให้เกิดความไม่เป็นธรรมต่อผู้ประกอบการธุรกิจโรงแรมที่ต้องเสียภาษีในอัตราร้อยละ 1.2  

จากการศึกษาผลงานวิจัยของ นูรีซา มะห์เละ (2023) ค้นพบว่าควรเพ่ิมช่องทางการสื่อสารกับประชาชน
ให้หลากหลายช่องทาง โดยเฉพาะการรับชำระภาษีผ่านระบบออนไลน์และส่งเสริมพัฒนาทักษะการใช้โปรแกรม
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ระบบปฏิบัติการแผนที่ภาษีและทะเบียนทรัพย์สินของเจ้าหน้าที่ เพ่ือความพร้อมสำหรับการจัดเก็บภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

จากผลงานวิจัยของ สุภชัย ชวนานนท์ (2563) ได้ศึกษาพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
2562 พบว่ายังไม่เป็นไปตามหลักความเป็นธรรม เนื่องจากฐานภาษีและอัตราภาษีก้าวหน้าไม่สะท้อน 
ความเป็นธรรมในด้านอัตราภาษี ผู้มีมูลค่าทรัพย์มากกว่าไม่ได้เสียภาษีสูงกว่าผู้ทีมีทรัพย์สินมูลค่าที่น้อยกว่า 
ทำให้เกิดความเหลื่อมล้ำในทางภาษี 

จากผลงานวิจัยของ ธรรมกิตติ ขวัญเกื้อ (2552) ทำการศึกษากรณีการตีความทรัพย์สินที่ไม่ต้องเสีย
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างโดยเฉพาะร่างบทบัญญัติว่าด้วยลักษณะของทรัพย์สินที่ไม่ ต้องเสียภาษี หรือ
บทบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับการให้อำนาจผู้บริหารท้องถิ่นในการออกประกาศยกเว้นหรือลดภาษีให้แก่ประชาชน
นั้น มีความไม่ชัดเจนในตัวบทบัญญัติของกฎหมาย ทำให้เกิดปัญหาการตีความข้อกฎหมายหลายประการ 

จากการทบทวนวรรณกรรมยังไม่พบงานวิจัยในลักษณะเช่นนี้เพ่ือการอ้างอิง ทำให้ผู้วิจัยเกิด 
ข้อคำถามวิจัยว่า ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างส่งผลกระทบต่อทรัพย์สินที่เป็นของวัดอย่างไร เนื่องจากวัดเป็น 
นิติบุคคลที่ได้รับการยกเว้นภาษี เพ่ือเป็นแนวทางในการปฏิบัติที่ถูกต้องให้การเสียภาษีมีความยุติธรรมและ
ชัดเจน เหมาะสมตามเจตนารมณ์ของภาษีอากรต่อไป 
 
ระเบียบวิธีการวิจัย 
        งานวิจัยนี้ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลเอกสาร (Documentary Analysis) การวิเคราะห์เนื้อหา (Content 
Analysis) และสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) โดยใช้โปรแกรมคำนวณภาษีประกอบการวิเคราะห์  
ข้อมูลทีร่วบรวมนั้นสืบค้นจากข้อมูลออนไลน์ที่เผยแพร่โดยกรมธนารักษ ์(2568) 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
งานวิจัยครั้งนี้เลือกกลุ่มตัวอย่างจากนิติบุคคลวัด ที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครย่านการค้าจำนวน 

3 วัด ซึ่งเป็นวัดที่มีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยเปิดให้ประชาชนเช่าเพ่ือการพักอาศัยหรือเพ่ือการพักอาศัยและ
การทำธุรกิจในสถานที่เดียวกัน ใช้ราคาประเมินที่มีการเผยแพร่บนเว็ปไซต์ของกรมธนารักษ์ ตั้งแต่เดือน
มกราคม 2563 ถึงเดือนเมษายน 2567 

วิธีดำเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล 
1. ผู้วิจัยทำการรวบรวมข้อมูลราคาประเมินที่ดินละสิ่งปลูกสร้างของวัด ซึ่งมีสิ่งปลูกสร้างให้ประชาชน

เช่าจากเว็ปไซต์ของกรมธนารักษ์  
2. จำแนกสิ่งปลูกสร้างที่เป็นศาสนสถาน ได้แก่ โบสถ์ ที่พักของพระสงฆ์ ศาลาการเปรียญ เป็นต้น 

ออกจากสิ่งปลูกสร้างที่ให้ประชาชนเช่า เนื่องจากสิ่งปลูกสร้างลักษณะนี้ได้รับการยกเว้นภาษี แต่หากเป็น 
สิ่งปลูกสร้างที่เป็นอาคารซึ่งตั้งบนที่ดินของวัด ต้องเสียภาษีดังกล่าวโดยไม่ได้รับการยกเว้นภาษ ี   

3. ทำการจำแนกสิ่งปลูกสร้างที่เป็นอาคารได้เป็น 2 ประเภท คือ 1) อาคารที่ใช้พักอาศัย และ  
2) อาคารที่ใช้พักอาศัยและประกอบธุรกิจ 

4. ใช้โปรแกรม Excel ทำการคำนวณภาษีของสิ่งปลูกสร้าง ตามอัตราภาษีที่แตกต่างกันของการใช้
ประโยชน์ของสิ่งปลูกสร้างนั้น  

5. ทำการเฉลี่ยราคาประเมินที่ดินเข้าสู่สิ่งปลูกสร้างตามแต่ละประเภท  
6. จัดหมวดหมู่ของปัญหาภาษีท่ีเกิดข้ึน ตลอดจนวิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดขึ้น 
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เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้คือ กระดาษทำการเพ่ือจำแนกสิ่งปลูกสร้างที่ เป็นศาสนสถานออก

จากศาสนสมบัติที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ทำการปล่อยเช่าให้กับประชาชน กระดาษทำการที่ใช้แจกแจงอาคาร 
ที่เช่าซึ่งมีลักษณะเป็นอาคารเพ่ือการพักอาศัย อาคารเพ่ือทำการค้า และอาคารที่ใช้ประกอบธุรกิจรวมทั้ง 
พักอาศัย โดยแจกแจงค่าเป็นจำนวนและค่าร้อยละ 

การวิเคราะห์ข้อมูล 
งานวิจัยนี้ใช้วิธีการวิเคราะห์ ดังต่อไปนี้ 

1. วิเคราะห์ข้อมูลเอกสาร (Documentary Analysis) การวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) 
และทำการตรวจสอบโดยผู้ทรงคุณวุฒิ (Peer Debriefing) ที่เชี่ยวชาญทางด้านภาษีอากร 

2. สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) เพ่ือรายงานผลเป็นค่าความถ่ี และค่าร้อยละ 
 

ผลการวิจัย 
ผลการวิจัยสามารถสรุปตามวัตถุประสงค์ได้ ดังนี้  

      วัตถุประสงค์ที่ 1 เพื่อวิเคราะห์ปัญหาของการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
 จากการวิจัยพบว่า มีประเด็นปัญหาของการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เนื่องจากอาคาร 
ที่ประชาชนที่ทำการเช่ากับทางวัดนั้น ได้มีการเปลี่ยนประโยชน์การใช้งาน ทำให้ในแต่ละปีอาคารดังกล่าว  
มีจำนวนเงินค่าภาษีที่แตกต่างกันออกไป ส่วนในอดีตคือปี 2562 ซึ่งเป็นปีสุดท้ายของการใช้ภาษีโรงเรือนนั้น 
วัดมียอดภาษีโดยคำนวณจากฐานภาษีค่าเช่า คูณด้วยอัตราร้อยละ 12.50 เป็นเงินภาษีทั้งสิ้นเท่ากับ 281,850 บาท 
และถูกนำมาเฉลี่ยตามจำนวนของอาคาร ทำให้ผู้เช่าอาคารเสียภาษี เท่ากัน เป็นเงินค่าภาษีอาคารละ 
6,750.38 บาท ซึ่งทางผู้แทนของวัดได้นำส่งเป็นเอกสารแยกตามบ้านเลขที่ และนำส่งสำนักงานเขต เพ่ือให้  
แต่ละบ้านไปชำระภาษีที่สำนักงานเขตด้วยตนเองเพ่ือให้ผู้ประกอบการที่เช่าอาคารของวัดสามารถนำใบเสร็จ 
รับเงินไปลงบัญชีในกิจการค้าของตนเอง ทว่าเมื่อมีการนำภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมาใช้นั้น การคำนวณภาษี
เป็นลักษณะภาพรวม โดยการเฉลี่ยราคาประเมินที่ดินเข้าสู่อาคารแต่ละหลัง รวมทั้งประเมินราคาของอาคาร 
ตามอายุของอาคาร และแบ่งแยกประเภทตามการใช้ประโยชน์ เพ่ือคำนวณภาษีในอัตราต่างกัน ตามการใช้
ประโยชน์ ทำให้การคำนวณมีความยุ่งยาก ซับซ้อนมาก  
 

 
ภาพที่ 1 จำนวนเงินค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแยกเป็นรายปี พ.ศ. 
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ปีที่ 8 ฉบับที่ 3 (กันยายน - ธันวาคม 2568)

55



  

จากภาพที่ 1 พบว่าทางวัดได้มีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจากผู้เช่านั้น ทางวัดนำมา
คำนวณภาษีท้ังสิ้นเพื่อจัดเก็บและนำส่ง แต่ในปี 2563-2565 เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโคโรน่า
ไวรัส (Covid-19) รัฐบาลจึงได้ประกาศลดการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างลงร้อยละ 90 โดยจัดเก็บจาก
ยอดเต็มจำนวนเพียงร้อยละ 10 เพ่ือบรรเทาความเดือดร้อนของประชาชน ทำให้ผู้เช่าอาคารเสียภาษีดังกล่าว
เป็นจำนวนเงินไม่มาก ประชาชนรู้สึกพอใจ และ เกิดความรู้สึกที่ดีต่อภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างนี้  

ปี 2566 รัฐบาลประกาศจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในจำนวนเต็มร้อยละ 100 และลดหย่อน
ให้อีกร้อยละ 15 ทำให้ผู้เช่าอาคารมีภาระภาษีที่เพ่ิมขึ้น ส่วนในปี 2567 มีการจัดเก็บเต็มจำนวนไม่มีค่า
ลดหย่อนทำให้ค่าภาษีในแต่ละอาคารมีจำนวนที่สูงขึ้นจากเดิม ทำให้ผู้เช่าอาคารเกิดความรู้สึกไม่พอใจต่อภาษี
ดังกล่าว โดยเฉพาะผู้เช่าที่เป็นธุรกิจและพักอาศัย โดยแบ่งผลการวิเคราะห์รายปี ดังนี้ 

ปี 2562 การจัดเก็บโดยใช้ภาษีโรงเรือนเป็นจำนวนเงิน 281,850 บาท เมื่อนำมาเฉลี่ยตามจำนวน
อาคารทั้งสิ้น อาคารแต่ละหลังมีภาระภาษีเท่ากันจำนวนเงิน 6,750.38 บาท 

ปี 2563 ปี 2564 และปี 2565 นั้น รัฐบาลบรรเทาภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของประชาชน
โดยจัดเก็บเพียงร้อยละ 10 ของยอดภาษีทั้งสิ้น (ตามตารางที่2) จากข้อมูลพบว่า อาคารเลขที่ 1 นั้นผู้เช่า 
ได้เช่าเพ่ือทำธุรกิจ และพักอาศัย อัตราภาษีสำหรับการพักอาศัยเท่ากับร้อยละ 0.2 ตลอดจนใช้พ้ืนที่ชั้นที่ 1 
เพ่ือประกอบธุรกิจโดยเสียภาษีในอัตราร้อยละ 0.3 ดังนี้จึงมียอดภาษีทั้งสิ้นเท่ากับ 7,020.22 บาท ทว่าเสีย
ภาษีเพียงร้อยละ 10 เป็นเงินค่าภาษี 1,108.19 บาท ส่วนอาคารเลขที่ 2 ผู้เช่าได้เช่าเพ่ือการพักอาศัยเท่านั้น 
ซึ่งมีอัตราภาษีร้อยละ 0.2 มีผลทำให้ภาษีรวมทั้งสิ้นเท่ากับ 1,554.38 บาท และได้เสียภาษีเพียง 10% เป็นเงิน 
561.41 บาทเท่านั้น ตลอดระยะเวลา 3 ปีดังกล่าว 
 

ตารางที่ 1 แสดงอาคารเช่าแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ เป็นจำนวนเงินตามวิธีคำนวณแบบภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง แสดงปี พ.ศ.2563-2565 [ข้อมูลตัวอย่างของวัดหนี่งในกลุ่มตัวอย่าง] 
ลำดับ บ้านเลขที ่ อยู่อาศัย/0.2 ประกอบ 

การค้า/0.3 
รวมยอด คิด 10% มูลค่าท่ีดิน รวมยอด 

ค่าภาษีปี 63-65 
1       1 1,190.76 5,829.46 7,020.22 702.02 405.97 1,108.19 
2       2 1,554.38              --- 1,554.38 155.44 405.97 561.41 

 
ในปี 2566 รัฐบาลประกาศให้การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นจำนวนเงินร้อยละ 100 และ

ช่วยค่าลดหย่อนร้อยละ 15 นั่นคือผู้เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ชำระภาษีในปีดังกล่าวเพียงร้อยละ 85 
(ตารางท่ี 2) 
 

ตารางที่ 2 แสดงอาคารเช่าแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ เป็นจำนวนเงินตามวิธีคำนวณแบบภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง แยกเป็นรายปี พ.ศ.2566 (ข้อมูลตัวอย่างของวัดแห่งหนี่งในกลุ่มตัวอย่าง) 
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ตารางที่ 2 แสดงอาคารเช่าแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ เป็นจำนวนเงินตามวิธีคำนวณแบบภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง แยกเป็นรายปี พ.ศ.2566 (ข้อมูลตัวอย่างของวัดแห่งหนี่งในกลุ่มตัวอย่าง) (ต่อ) 
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จากตารางที่ 2 พบว่า อาคารเลขที่ 1 เป็นอาคารที่ใช้ประกอบธุรกิจ (ประเภทที่ 3) มีสัดส่วนของ 
การใช้ประโยชน์ 20% และพักอาศัย (ประเภทที่  2) มีสัดส่วนการใช้ประโยชน์ของสิ่งปลูกสร้าง 80% 
เมื่อคำนวณภาษีตามอัตราการใช้ประโยชน์พบว่ามีภาษีที่ต้องชำระคือ ชั้นที่ 1 เป็นจำนวนเงิน 4,557.00 บาท 
ชั้นที่ใช้พักอาศัยมีค่าภาษีเป็นเงิน 6,076.50 บาท เป็นเงินค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งสิ้นของอาคาร
ดังกล่าวจำนวน 10,633.50 บาท ส่วนอาคารเลขที่ 2 นั้นเป็นอาคารที่ใช้พักอาศัยเท่านั้น (ประเภทที่  2) 
เป็นเงินค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งสิ้นของอาคารดังกล่าวจำนวน  5,937.88 บาท  ที่สำคัญจำนวนเงิน 
ค่าภาษีนี้เป็นจำนวนเงินก่อนการหักค่าลดหย่อน 15% ตามมาตรการทางภาษีประจำปี 2566 

ตารางที่ 3 แสดงอาคารเช่าแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ เป็นจำนวนเงินตามวิธีคำนวณแบบภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง แยกเป็นรายปี พ.ศ.2567 (ข้อมูลตัวอย่างของวัดแห่งหนี่งในกลุ่มตัวอย่าง) 
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ตารางที่ 3 แสดงอาคารเช่าแยกตามประเภทการใช้ประโยชน์ เป็นจำนวนเงินตามวิธีคำนวณแบบภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง แยกเป็นรายปี พ.ศ.2567 (ข้อมูลตัวอย่างของวัดแห่งหนี่งในกลุ่มตัวอย่าง) (ต่อ) 

ทที่
ดิน

/เล
ขที่

 

คำนวณราคาประเมินทุน
ทรัพย์ของท่ีดิน คำนวณราคาประเมินทุนทรัพย์ของสิ่งปลูกสร้าง 

รว
มร

าค
าป

ระ
เม

ินที่
ดิน

แล
ะส

ิ่งป
ลูก

สร้
าง

 
 (บ

าท
) 

คง
เห

ลือ
รา

คา
ปร

ะเม
ินทุ

นท
รัพ

ย์ที่
ต้อ

ง
ชำ

ระ
 (บ

าท
) 

อัต
รา

ภา
ษี 

(ร้อ
ยล

ะ) 

จำ
นว

นภ
าษี

ที่ต
้อง

ชำ
ระ

 (บ
าท

) 

คำ
นว

ณเ
ป็น

 ต
ร.ว

. 

รา
คา

ปร
ะเม

ินต
อ่ ต

ร.ว
. 

(บ
าท

) 

รา
คา

ปร
ะเม

ินข
อง

ที่ด
ิน 

 (บ
าท

) 

ที่ 

ปร
ะเภ

ทข
อง

สิ่ง
ปล

ูกส
ร้า

ง 

ขน
าด

พื้น
ที่ส

ิ่งป
ลูก

สร้
าง

 
(ต

ร.ม
.) 

รา
คา

ปร
ะเม

ินต
อ่ ต

ร.ม
. 

(บ
าท

) 

รว
มร

าค
าป

ระ
เม

ินส
ิ่งป

ลูก
สร้

าง
 (บ

าท
) 

ค่าเส่ือม 

รา
คา

ปร
ะเม

ินส
ิ่งป

ลูก
สร้

าง
 

(บ
าท

) 

อา
ยุโ

รง
เรีย

น 
(ป

ี) 

คิด
เป

็นค่
าเส

ื่อม
 

(บ
าท

) 

2 

20
.15

 

40
0,0

00
.00

 

8,0
60

,00
0.0

0 

  

15
5.0

0 
(7

5%
) 

   

97
6,1

46
.00

 

 

8,3
19

,36
0.0

0 

6,3
89

,52
0.0

0 

0.0
2-

0.1
0 

4,8
75

.72
 

3 

20
.15

 

40
0,0

00
.00

 

8,0
60

,00
0.0

0 

  

51
.50

 
(2

5%
) 

   

97
6,1

40
.00

 

 

8,5
19

,36
0.0

0 

2,1
29

,84
0.0

0 

0.3
0-

0.4
0 

7,0
60

.91
 

2 

20
.15

 

40
0,0

00
.00

 

8,0
60

,00
0.0

0 

2 

ตึก
แถ

วส
ี่ชั้น

 
เล

ขท
ี่ 2

 

16
5.0

0 
(1

00
%

) 

8,4
50

.00
 

1,2
16

,80
0.0

0 

39
 

(6
8%

) 

82
7,4

24
.00

 

38
9,5

76
.00

 

8,4
49

,31
6.0

0 

8,4
49

,37
6.0

0 

0.0
2-

0.1
0 

6,4
47

.55
 

 
จากตารางที่ 3 พบว่าในปี 2567 กรมธนารักษ์ได้ประกาศราคาประเมินที่ดินใหม่มีผลทำให้ราคา

ประเมินที่ดินมีมูลค่าสูงขึ้น มีผลต่อฐานภาษีทำให้อาคารเลขที่1 มีภาระภาษีจำนวน 4,875.72 บาท และ
จำนวน 7,060.91 บาท รวมจำนวนเงินค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งสิ้นของอาคารดังกล่าวเป็นเงิน
11,936.63 บาท ส่วนอาคารเลขท่ี 2 นั้นมีจำนวนเงินค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นเงิน 6,447.55 บาท 

 
วัตถุประสงค์ที่ 2 เพื่อวิเคราะห์แนวปฏิบัติของการเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
จากการวิจัยพบปัญหาแนวปฏิบัติของการเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง สำหรับอาคารที่ให้

ประชาชนเช่าเพ่ือพักอาศัย เพ่ือทำธุรกิจ และเพ่ือทำการค้าและพักอาศัยนั้น มีปัญหาในด้านการใช้ประโยชน์ 
และด้านการจัดเก็บภาษี ดังนี้ 

1. ปัญหาด้านการใช้ประโยชน์ พบว่า ผู้เช่าอาคารเพ่ือทำธุรกิจนั้นมีภาระภาษีที่มากที่สุด 
รองลงมาคือเช่าเพ่ือทำการค้าและพักอาศัย สุดท้ายผู้เช่าอาคารเพ่ือการพักอาศัยเพียงอย่างเดียวมีภาระภาษี
น้อยที่สุด เป็นผลมาจากอัตราภาษีท่ีไม่เท่ากัน  

2. ปัญหาด้านการจัดเก็บ พบว่า การจัดเก็บจำเป็นต้องใช้ราคาประเมินของกรมธนารักษ์ซึ่งมี  
การปรับเปลี่ยนอย่างสม่ำเสมอ ประกอบกับการประเมินโดยการสำรวจจากเจ้าพนักงานของรัฐ ซึ่งใช้ดุลยพินิจ
ในการสำรวจรวมถึงการสอบถามเจ้าของทรัพย์สินและผู้เช่าด้วย การแยกประเภทของการใช้ประโยชน์ทำให้ 
มีผลให้ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างในแต่ละปีของอาคารแต่ละหลังมีจำนวนไม่แน่นอน  
 
สรุปและอภิปรายผล 

ปัญหาของการคำนวณภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของผู้เช่าอาคารนั้น ผลการวิจัยพบว่าปัญหา 
การคำนวณภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างมีขั้นตอนการคำนวณท่ีซับซ้อน ไม่เหมาะสมที่จะนำมาใช้กับศาสนสมบัติ 
ซึ่งประชาชนผู้เช่าอาคารของวัดขาดความเข้าใจในเรื่องภาษีดังกล่าวโดยผู้เช่าแต่ละรายนิยมนำเอาจำนวนเงิน

Humanities and Social Science Research Promotion Network Journal 

Volume 8 Issue 3 (September - December 2025)

58



ค่าภาษีของตนมาเปรียบเทียบกันเอง ได้แก่ อาคารใดเสียมาน้อยกว่ากันเท่าใด อาคารใดอยู่ในทำเลที่ดีกว่า  
เหตุใดจึงเสียภาษีต่ำกว่าอาคารที่อยู่ในทำเลไม่ดี เป็นต้น 

แนวปฏิบัติของการเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น ผลการวิจัยพบว่าแนวทางปฏิบัติทางภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้าง ใช้หลักตามกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นร่วมกับการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าที่ผู้ประเมิน
เพ่ือให้ทราบแนวทางปฏิบัติที่ถูกต้อง ดังนั้นผลกระทบของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น เกิดจากวิธีการ
คำนวณภาษีที่มีความยุ่งยาก ซับซ้อนกว่าในอดีต ซึ่งจัดเก็บโดยใช้อัตราเหมาของภาษีโรงเรือนจำนวนร้อยละ 
12.5 เนื่องจากประชาชนผู้เช่าอาคารของวัดขาดความเข้าใจในข้อกฎหมายดังกล่าว ที่สำคัญยังไม่พบงานวิจัย
ในลักษณะเช่นนี้เพื่อการอ้างอิง และหากมีการส่งเสริมให้ประชาชนมีความเข้าใจหลักการคำนวณภาษีท่ีดินและ
สิ่งปลูกสร้างมากยิ่งขึ้น จะส่งผลทำให้การชำระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างสามารถทำได้อย่างถูกต้องตามหลัก
ของภาษีอากรที่ด ี

ข้อเสนอแนะที่ได้จากการวิจัย 
ปัญหาการเสียภาษีนี้จะต้องเสียในนามของวัดซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ทำให้ไม่สามารถ

แยกใบเสร็จรับเงินให้แต่ละอาคารเพ่ือยื่นเสียภาษีกันเองได้ ทำให้ผู้เช่าบางรายขาดหลักฐานในการนำรายการ
ค่าภาษีดังกล่าวไปลงเป็นค่าใช้จ่ายในบริษัทของตนได้ 

ปัญหาด้านการจัดเก็บคือตัวแทนของวัดซึ่งก็คือ ไวยาวัจกร นั้นไม่สามารถเข้าใจการคำนวณภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจึงจำเป็นต้องจ้างสำนักงานบัญชีทำการคำนวณภาษีดังกล่าว ทำให้เกิดค่าใช้จ่ายกับทาง
วัดเพ่ิมข้ึน หน่วยงานภาครัฐควรเข้ามาช่วยแก้ปัญหาโดยจัดการอบรมให้ความรู้กับตัวแทนของวัด 

สำหรับภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเหมาะสมกับที่ดินรกร้างและไม่ได้ใช้ประโยชน์ ซึ่งจัดเก็บเป็นอัตรา
ก้าวหน้าเหมาะสมกับยุคปัจจุบันโดยมีระบบแผนที่ดาวเทียมอำนวยความสะดวกอย่างชัดเจน ที่สำคัญในส่วน
ของอาคารบ้านเรือนประชาชน ห้างร้านนั้น ควรใช้ระบบเหมาจ่ายในอัตราร้อยละที่เหมาะสม เพ่ือขจัด 
ข้อขัดแย้งของประชาชนสืบไป 

ข้อเสนอแนะสำหรับการวิจัยในอนาคต 
ควรมีการศึกษาปัญหาภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง ในกรณีที่ดินรกร้างว่างเปล่าซึ่งไม่ได้ใช้ทำประโยชน์ 

เพ่ือสนองเจตนารมย์ของกฎหมายดังกล่าว 
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