
1. ชื่อเร่ือง  การจดัเกบ็ภาษีโรงเรือนและทีด่นิประเภทอาคารชุด 

2. หลกัการและเหตผุล 
 กรุงเทพมหานคร เป็นสว่นราชการปกครองส่วนทอ้งถิน่รูปแบบพิเศษทีก่ฎหมายก าหนดให้มีหน้าที่ด าเนนิกจิการในเขต
กรุงเทพมหานคร ตามพระราชบัญญัตริะเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 และพระราชบัญญัติก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจาย
อ านาจให้   องค์ปกครองส่วนทอ้งถิน่ พ.ศ. 2542 กรุงเทพมหานครตอ้งใช้งบประมาณบริหารจัดการในการด าเนินการตามอ านาจหน้าที่เป็นจ านวนเงิน
ประมาณ 70,000 ล้านบาทตอ่ปี ในจ านวนนี้จ าแนกเป็นเงนิภาษีรวมค่าธรรมเนียมต่างๆ ทีจ่ะเก็บได้เองประมาณ 13,000 ล้านบาท ทีเ่หลืออีก
ประมาณ 57,000 ล้านบาท เป็นเงนิที่หนว่ยงานอืน่จัดเก็บให้และเงินอุดหนนุจากรฐับาลที่ผ่านมาพบวา่เงินอุดหนุนที่ได้รับจากรฐับาลมักจะประสบ
ปัญหาในเรื่องการเบิกจ่ายท าให้บางครั้งกรุงเทพมหานครต้องจัดสรรเงินจากงบประมาณจากหมวดอื่นมาส ารองจ่ายเป็นเงินเดือนให้กบัข้าราชการและ
ลูกจ้าง สภาวการณเ์ช่นนี้หากยังคงอยู่ตอ่ไป กรุงเทพมหานครจะประสบปัญหาวิกฤตทางการเงินในที่สุด 
 ท่านผู้วา่ราชการกรุงเทพมหานคร เล็งเห็นถงึความส าคัญในปญัหาดังกล่าว จึงวางแนวนโยบายก าหนดเป็น 1 ใน 6 
ยุทธศาสตร์หลกัคือ ยุทธศาสตร์เพือ่พัฒนาการบริหารจัดการด้านการปรับปรงุระบบการบริหารจดัการเพือ่ให้มีประสทิธิภาพมากขึ้น โดยเฉพาะการ
บริหารงานด้านการจดัเก็บรายได้ จ านวนเงนิค่าภาษี และค่าธรรมเนียมต่างๆ จ านวนประมาณ 13,000 ล้านบาทนั้น เงินจ านวนนี้เป็นเงินได้ ที่เกิดจาก
การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน รวมกัน 50 เขต ประมาณ 10,000 ล้านบาท      คิดเป็น 77% ของรายได้ทั้งหมด หากเรามีการพัฒนาเพื่อเพิ่มโอกาสใน
การจดัเก็บภาษีโรงเรอืนและทีด่ินให้มากขึน้ ก็จะเป็นชอ่งทางในการเพิม่รายได้อย่างส าคัญให้กรุงเทพมหานครไดอ้ีกทางหนึ่ง  
 ซ่ึงจากการศกึษาพบวา่อาคารชดุหรือคอนโดมเินียมจ านวนกวา่ 2,000 อาคาร มีจ านวนหนว่ยกวา่ 300,000 ยูนิตนัน้ การใช้
ประโยชน์ของห้องชุดมีความน่าสนใจอย่างมีนัยส าคัญกล่าวคือ สมมตุิฐานในเบ้ืองต้นพจิารณาถงึความเป็นไปได้ ประกอบกับได้มีการส ารวจอย่างไม่เป็น
ทางการพบว่าในจ านวนห้องชุดกว่า 2,000 อาคาร ซ่ึงมีจ านวนหน่วยรวมประมาณ 300,000 ยูนิตนั้น ส่วนหนึ่งเจ้าของห้องชุดอาจใช้พักอาศัยอยู่เองคิดเป็น 
90% ค านวนได ้270,000 ยูนิต และอีกบางสว่น ประมาณ 10% คิดเป็น 30,000 ยูนิต เจ้าของห้องชุดมกีารใช้ประโยชน์ดว้ยการให้ญาติ ให้บุตรหลานอยู่
อาศัย หรือบางส่วนให้บุคคลอื่นเช่าโดยที่บางแห่งนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้ดแูลผลประโยชน์ให้เจ้าของห้องชุดก็มีปรากฏเป็นขอ้มูลอยู่เช่นกัน ตาม พรบ.
ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ พ.ศ.2475 มาตรา 9 กฎหมายยกเวน้ การจัดเก็บภาษีเฉพาะเจ้าของพกัอาศัยอยู่เองเท่านั้น การใช้ประโยชน์ประการอื่นเจ้าของ
กรรมสทิธิ์จึงตอ้งมีหน้าที่ตอ้งเสียภาษีมาตรา 8 ซ่ึงก าหนดให้พนกังานเจา้หนา้ที่ค านวณค่ารายปีจากฐาน ค่าเช่าเพือ่ก าหนดค่าภาษี 12.5% ตอ่ปีรวมถึง พรบ. 
อาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดบั้ญญัติบังคับให้การใช้ประโยชน์ต้องเป็นเจ้าของห้องชุดเท่านัน้ที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ กรณีจึงหมายถึงบุคคลใดจะพักอาศัย
ก็ได้ แต่ตอ้งแจ้งให้นิติบุคคลอาคารชุดทราบเพื่อลงทะเบียนผู้พักอาศัยให้เป็นปัจจุบันอยู่ตลอดเวลา ในแต่ละยูนิตของอาคารชุด ซ่ึงที่ผา่นมาพนกังาน
เจ้าหน้าที่ฝ่ายรายได้ ของส านกังานเขตพญาไท มีความพยายามที่จะ   ขอเข้าไปตรวจหรือขอข้อมูลการพักอาศัยใช้ประโยชน์ แต่มักจะได้รับแจ้งจากนิติ
บุคคลอาคารชุดแต่ละแห่งว่าเจ้าของพักอยู่อาศัยเองทั้งหมด ซึ่งน่าจะไม่ใช่ขอ้เท็จจริงทีถ่กูต้อง 
 ดังนั้นกรณีจึงเป็นเรือ่งที่ส าคัญและจ าเป็นทีจ่ะต้องแสวงหาขอ้มูลที่แท้จริงของการใช้ประโยชน์ในแต่ละยูนิตของอาคารชดุ ซ่ึง
ปัจจุบันยังคงเป็นปัญหาในการขอรับความรว่มมือจากผู้ดูแลหรือนิติบุคคลอาคารชุด ถึงแม้ว่าในมาตรา 22 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดนิ 
พุทธศักราช 2475 จะบัญญัติให้ผูร้ับประเมินเป็นผู้มีหน้าที่ให้ข้อเทจ็จริงดังกล่าวกต็าม โดยนิติบุคคลอาคารชุดมักจะอา้งว่าห้องชุดแต่ละยูนติ เจา้ของ
พักอาศัยอยู่เองทัง้หมด เมื่อได้ค าตอบนี้ส่วนใหญ่แล้วพนกังานเจ้าหน้าที่มกัจะยุตขิั้นตอน การติดตามอยู่เพียงขั้นตอนนี้ ยกเวน้แตจ่ะมีบ้างในบางรายที่ผู้
เช่าห้องชุดได้สทิธิเบิกค่าเช่าบ้านมาแสดงตนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพือ่ขอให้ประเมนิภาษีโรงเรือนของห้องที่เช่าเพื่อขอรับสทิธิในการเบิกค่าเช่าบ้านจาก
ทางราชการแตก่็มีเพียงบางรายแต่นอ้ยมากไม่ถึง 0.01% 
 ด้วยเหตุและผลดังกล่าวข้างตน้หากพจิารณาการใช้ประโยชน์ในห้องชุดเป็นไปตาม   ขอ้สมมุตฐิานแล้ว หากมกีารด าเนินการ
อย่างเป็นระบบมีการวางแผนงานศึกษา ข้อกฎหมายให้กระจ่างชัดประสานงานกับหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งโดยเฉพาะกระทรวงพาณิชย์ ซึ่งเป็นหน่วยงาน
ในการเก็บรวบรวมขอ้มูลการใช้ประโยชนข์องห้องชุดแต่ละอาคาร หากสามารถไดร้ับความร่วมมอืและมีการเชือ่มโยงระบบข้อมูลได้อย่างสมบูรณ์ 
กรุงเทพมหานครจะมรีายได้ในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดนิได้เพิ่มมากขึน้ขัน้ต่ าอย่างน้อยประมาณ 10% คิดเป็นจ านวน 30,000 ยูนิต ค านวณค่ารายปี
เมื่อเทียบค่าเช่าขั้นต่ าห้องละ 6,000 บาทต่อเดอืนจะเป็นค่าภาษี 9,000 บาทตอ่ปี ท าให้กรุงเทพมหานครมรีายไดจ้ากการจัดเก็บภาษีโรงเรอืนและที่ดนิเพิม่ขึน้มาก
ถึง 270,000,000 ล้านบาทตอ่ปี เป็นอย่างน้อย 

3. วตัถปุระสงค ์
 ๑. เพื่อก าหนดวิธีปฏิบัติในการจดัเก็บภาษีโรงเรอืนและที่ดินประเภทอาคารชุดโดยยืนอยู่บนพื้นฐานของความถกูตอ้งแม่นย า 
ตามกฎหมายอย่างครบถ้วนและเป็นธรรม 
  ๒. เพื่อเพิ่มรายได้ให้กรุงเทพมหานครในการจัดเก็บภาษีโรงเรอืนและที่ดินประเภทอาคารชุดเพิม่มากขึ้น 
  ๓. เพื่อให้พนกังานเจ้าหน้าทีท่ าหน้าที่ในการจัดเก็บภาษีโรงเรอืนและที่ดิน มีความรู้ความเข้าใจอย่างถูกต้องเป็นไปในแนวทาง
เดียวกนัทั้ง 50 ส านักงานเขต 

4. เป้าหมาย 



๒ 
 

  ๑.รายได้ของกรุงเทพมหานครเพิ่มมากขึน้ อย่างน้อย 270 ล้านบาท ตอ่ปี 
  ๒. นิติบุคคลอาคารชุดมีความรู้ความเข้าใจในการเสียภาษีโรงเรอืนและที่ดิน ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 80 
  ๓. ลดปัญหาในการติดตามเร่งรัดกรณีการไม่ย่ืนแบบประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดนิ 
  4. พนักงานเจ้าหน้าที่ปฏิบัติราชการได้ถกูตอ้งและรวดเร็วย่ิงขึน้ 

5. ความรู้ที่น ามาใช้ในการจัดท ารายงาน 
 เป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใช้วิธกีารค้นคว้าและรวบรวมขอ้มูลแบบวจิัย เอกสาร โดยศึกษาหาขอ้มูลจากเอกสารต่างๆ
ที่เกี่ยวข้องอันไดแ้ก่ พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดนิพทุธศักราช 2475 แก้ไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2534 พระราชบัญญัติอาคารชุด 2522 ทฤษฎี
แนวคิด บทความ วารสาร วิทยานิพนธ์ ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา ค าพิพากษาศาลฎีกา ต าราหนังสือหลักกฎหมาย หลักการวิชาการต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 
ในประเดน็ปัญหาที่ต้องการศกึษาวจิัย 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดนิ พทุธศักราช 2475 
 มาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติภาษีโรงเรอืนและทีด่ินพทุธศกัราช 2475 แก้ไขเพิม่เตมิ (ฉบับที่ 4 พ.ศ.2534 ก าหนดให้
ทรัพย์สินที่ตอ้งเสียภาษีโรงเรอืนและที่ดินม ี2 ประเภท คือ            1) โรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสร้างอย่างอื่นๆ 2)ที่ดินซ่ึงใช้ต่อเนื่องกบัโรงเรือนหรอืสิ่งปลูก
สร้างนั้นๆ ซ่ึงทรัพย์สินดังกล่าวเจ้าของมิได้อยู่อาศัยเองหรือให้ผู้แทนอยู่เฝ้ารกัษา แต่เป็นทรัพย์สินทีเ่จ้าของมีไว้เพื่อประกอบการค้าซ่ึงโดยรวมแล้วอาจให้
เช่าได้ ได้แก่ โรงเรอืนทุกประเภทในรูปของตึกแถว ร้านค้า ส านักงาน โรงแรม โรงพยาบาล และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ ที่ไมม่ีลักษณะเป็นโรงเรือน เช่นท่าเรือ 
สะพาน แพที่ติดอยู่กับที่ หรอืเป็นทรัพย์สนิที่เจ้าของอยู่อาศัยเองบางส่วนและประกอบการค้าบางส่วน เจ้าของทรัพย์สินตอ้งเสียภาษีเฉพาะทรัพย์สินใน
ส่วนที่ประกอบการค้า อย่างไรก็ดกีฎหมายมิได้เก็บภาษีจากโรงเรอืนหรือสิ่งปลกูสร้างทุกชนิด แต่ได้ก าหนดยกเว้นภาษีโรงเรือนหรือสิ่งปลกูสร้างอย่าง
อื่นในบางกรณีตามมาตรา ๙ แห่งกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดนิโดยก าหนดให้โรงเรอืนที่เจ้าของใช้อยู่อาศัยเองหรอืให้ผู้แทนอยู่เผ้ารักษาไม่ได้รับการ
งดเว้นภาษีโรงเรอืนและทีด่ินตามมาตรา ๑๐ แห่งกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและทีด่ิน 
 มาตรา๘ แห่งกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ก าหนดให้พนกังานเจ้าหน้าที่มหีน้าที่ในการพจิารณาค่ารายปีเพื่อน ามา
เป็นฐานในการก าหนดค่าภาษี ซึ่งในการค านวณภาษีโรงเรือนและที่ดนิได้ก าหนดความหมายของค าว่า “ค่ารายปี” ไว้ในวรรค ๒ ดงันี้ค่ารายปี ให้
หมายถึงจ านวนเงนิซ่ึงทรัพย์สินสมควรให้เชา่ได้ในปีหนึ่งๆ ทั้งนี้หากทรัพย์สินทีต่้องเสียภาษีนั้นเป็นทรัพย์สินซ่ึงเจ้าของทรัพย์สนิได้ให้ผู้อื่นเช่าให้ถอืว่าค่า
เช่านัน้เป็นค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณทีี่มิได้น าออกให้เช่าเนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินใชท้รพัย์สินเพื่อด าเนนิกจิการเองหรอืด้วยเหตุประการอื่นหรือกรณีที่
พนักงานเจ้าหน้าทีเ่ห็นวา่ค่าเช่านั้นมิใชจ่ านวนเงนิอนัสมควรทีจ่ะให้เช่าได้ ให้พนักงานมีดุลยพินิจที่จะประเมินค่ารายปีได้โดยพิจารณาจากลักษณะของ
ทรพัย์สิน ขนาดพื้นที่ ท าเลทีต่ั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก าหนด 
 อัตราภาษีที่ใช้ในการจดัเก็บภาษีโรงเรอืนและที่ดนินัน้ กฎหมายก าหนดให้ใชอ้ัตราคงที ่(Flat Rate) หรืออัตราภาษีตาม
สัดส่วน (Prapartional Rate) โดยแรกเริ่มเมื่อตามกฎหมายออกมาในครั้งแรกก าหนดให้ใช้อัตราร้อยละ ๑๕ แห่งค่าภาษีและหลังจากนั้นประมาณ ๕ 
เดือนกม็ีการเปลี่ยนแปลงอัตราภาษีในมาตรา ๘ แห่งกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ โดยปรับอตัราภาษีลดลงเหลืออัตราร้อยละ ๑๒.๕ แห่งค่า
รายปี 
 การจดัเก็บภาษีโรงเรอืนและทีด่ิน มาตรา 19 และมาตรา 20 กฎหมายก าหนดให้เป็นหน้าที่ของเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผูเ้ช่า
หรือผู้ครอบครองทรัพย์สินจะต้องแจ้งรายการทรัพย์สินของตนหรือที่ตนครอบครองอยู่แล้วแตก่รณีโดยรายการทรัพย์สินในแบบพมิพ์เพื่อแจ้งรายการ
ทรัพย์สิน    (ภรด.๒) ย่ืนแบบพิมพ์ดังกล่าวต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในท้องที่ที่ทรัพย์สินนั้นตั้งอยู่ ภายในเดือนกุมภาพันธ์ของทกุปี เมื่อพนกังานเจ้าหน้าที่ได้รับ
และลงทะเบียนรับแบบพิมพ์ (ภรด.๒) แล้วพนักงานเจ้าหน้าทีจ่ะด าเนนิค่าภาษีด้วยวิธปีระเมนิ โดยค านงึถึงค่ารายปีของปีที่ล่วงมาแล้วเป็นหลกัและ
ประเมนิตามหลกัเกณฑ์ทีก่ าหนดในมาตรา ๘ แห่งกฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรือนและทีด่ินและประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง ก าหนดหลักการ
ประเมนิค่ารายปีของทรัพย์สินโดยล าดับดังนี้ 

1. กรณทีี่ทรัพย์สินให้เช่าและค่าเช่าเป็นจ านวนเงินอันสมควรให้ถือว่าค่าเช่าคอืค่ารายปีตามนัย มาตรา 8 วรรคสามแห่ง
กฎหมายเกี่ยวกับภาษีโรงเรอืนและที่ดิน 

2. กรณทีี่ทรัพย์สินให้เช่าแต่ค่าเช่ามิใช่จ านวนเงินอนัสมควรหรอืเป็นกรณีที่หาค่าเช่าไม่ได้ เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินด าเนิน
กิจการเองหรอืด้วยเหตุประการอื่นให้ประเมินค่ารายปี โดยเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินที่ให้เช่ามลีักษณะของทรัพย์สนิ ขนาด พื้นที่ ท าเลที่ตั้ง 
และบรกิารสาธารณะทีท่รัพย์สินนั้นไดร้ับประโยชน์คล้ายคลึงกัน 
พระราชบัญญัตอิาคารชดุ พ.ศ. 2522 

 การย่ืนขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด ผู้ย่ืนตอ้งเป็นเจ้าของที่ดินซ่ึงมโีฉนดและต้องเป็นเจ้าของอาคารซ่ึงตั้งอยู่บนโฉนดที่ดิน
แปลงนั้นดว้ยและตอ้งเป็นอาคารที่สร้างเสรจ็เรียบรอ้ย โดยมีหลักส าคัญว่าบุคคลแต่ละบุคคลสามารถแยกการถอืกรรมสิทธิ์ โดยอาคารหลังเดียวกัน
ออกเป็นสว่นๆ และกรรมสิทธิ์ในอาคารชุดแต่ละส่วนนัน้ประกอบดว้ย กรรมสทิธิ ์2 ลักษณะด้วยกันคอื 1. กรรมสทิธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal 
Property)อันได้แก่ห้องชดุแต่ละหอ้ง และ2.กรรมสทิธิ์รว่มในทรัพย์ส่วนบุคคล (Common Property) อันได้แก่โครงสร้างตวัอาคาร ที่ดนิซ่ึงเป็นสิ่ง
ปลูกสร้าง อาคาร ราวบนัได ระเบียง ลิฟท์ และอืน่ๆ เมือ่เข้าหลกัเกณฑ์ดังกล่าวแล้วหากเจ้าของตอ้งการก็จะสามารถย่ืนค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่



๓ 
 

เพื่อขอจดทะเบียนเปลี่ยนเป็นอาคารชุดตามกฎหมาย ซึ่งพนกังานเจ้าหน้าทีจ่ะตรวจสอบเรือ่งราวและหากอนุญาตให้จดทะเบียนเป็นอาคารชดุได้ก็จะ
ออกหนังสอืกรรมสิทธิ์ห้องชุดแต่ละหอ้งชุดให้เรียกว่า “หนังสอืกรรมสิทธิ์หอ้งชุด” หรือที่เรียกกนัว่า “โฉนดบนอากาศ” 
 ซ่ึงมีค่าเท่ากับโฉนดบนพืน้ดินทั่วๆไป กล่าวคือกฎหมายรับรองสทิธิในหนังสอืกรรมสิทธิห้์องชุดนีว้่ามีอยู่เช่นเดียวกับโฉนดที่ดนิ 
สามารถจดทะเบียนสทิธิและท านิตกิรรมไมเ่หมือนกับโฉนดที่ดินทั่วๆ ไปกล่าวคอื สามารถซื้อขาย จ านอง หรอืให้เช่าได้ เช่นเดียวกับโฉนดที่ดนิทั่วไป
เมื่อมีการออกหนังสือกรรมสทิธิ์ ห้องชุดแลว้พนักงานเจ้าหน้าที่จะเก็บโฉนดที่ดนิฉบับเดิมไว้และกฎหมายห้ามมิให้น าโฉนดนัน้มาจดทะเบียนสทิธิแ์ละนิติ
กรรมใดๆทั้งสิน้ นับแต่นัน้เป็นตน้ไปจนกว่าอาคารชุดนั้นจะจดทะเบียนเลกิการเป็นอาคารชุดต่อไปแลว้จึงสามารถน าเอาโฉนดที่ดนิแปลงนัน้มาใช้ตอ่ไป
อีกได้  

นอกจากนี้สาระส าคัญของพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ยังได้บัญญัติให้บุคคลแต่ละคนสามารถแยกการถือกรรมสทิธิ์
ในอาคารหลังเดียวกนัออกเป็นสว่นๆ ได้ในลักษณะของใครก็ของคนนั้นตามความหมายของค าว่า “Condominium” ซ่ึงมีความหมายว่า “ของฉันของ
ท่าน และของเรา” (Mine, Yours and Ours)  

ข้อส าคัญคอืกฎหมายก าหนดให้กรรมสทิธิ์ในอาคารชุดแตล่ะส่วนนัน้ ประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ ๒ ชนิดดว้ยกนั คือ กรรมสทิธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property)และกรรมสทิธร์่วมในทรัพย์ส่วนกลาง (Common Property) หากขาดกรรมสทิธิ์อย่างใดอย่างหนึ่งดังกล่าวไปก็
ไม่ถือว่าอาคารแห่งนัน้เป็นอาคารชดุตามความหมายของพระราชบัญญัตฉิบับนี้ สาระส าคัญของพระราชบัญญตัิอาคารชุด ๒๕๒๒ เมื่อน ามาใชเ้พื่อ
ประเมนิภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรอืนและทีด่ิน พ.ศ. ๒๔๗๕ ก็จะพบว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สนิบุคคลก็ดี กรรมสทิธิร์่วมในทรัพย์ส่วนกลางก็ดี 
หากเจ้าของห้องชุดแต่ละหลังแตล่ะห้องพกัอยู่อาศัยเองก็ไม่ตอ้งเสียภาษีโรงเรอืนและทีด่ินแต่หากเจ้าของห้องชุดน าออกให้เช่ามีรายได้หรือน าห้องชดุ
ของตนใช้เป็นสถานที่ประกอบการค้าหรือด าเนินกิจการในลกัษณะบริษทัหรือห้างหุ้นสว่น รวมถึงให้บุคคลอืน่อาทิ ญาติ,พีน่้อง,บิดา,มารดา, บุตรหลาน 
ฯลฯ กจ็ะตอ้งเสียภาษีโรงเรอืนและที่ดิน เนือ่งจากไม่เข้าข้อยกเวน้ตามพระราชบัญญัตภิาษีโรงเรือนและที่ดนิมาตรา ๑๐ จึงตอ้งเสยีภาษีโรงเรอืนและ
ที่ดินตามมาตรา ๘ 
 จากการศกึษากฎหมายภาษีโรงเรือนและทีด่ินประกอบกับกฎหมายอาคารชุดกรณีจัดเก็บภาษีโรงเรอืนและทีด่ิน ประเภท
อาคารชุด ซึ่งถือว่าเป็นการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินเฉพาะอย่าง (Selection Property Tax) พบว่าบัญญัติของกฎหมายยังคงมีขอ้บกพรอ่งในด้าน
โครงสร้างภาษีและการบริหารการจดัเก็บซ่ึงท าให้กฎหมายนัน้ไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ภาษีที่ดี ๔ ประการคือ 
  ๑. หลักความเป็นธรรม (Equrity) 
  ๒. หลักความแนน่อน (Certainty) 
  ๓. หลักของการยอมรับ (Acceptability) 
  ๔. หลักของการท ารายได้  (Productivity) 
 เพื่อให้การด าเนินงานการจดัเก็บภาษีโรงเรอืนและทีด่ินในประเภทอาคารชุดให้ ประสบผลส าเร็จและเป็นไปอย่างมีประสทิธิ์
ภาพ จ าเป็นตอ้งมกีารบริหารการจัดการแผนกลยุทธ์ (Stratigic Formulation) โดยการแสวงหาจุดรว่มและสงวนจุดต่างดว้ยการใช้ SWOT Analysis 
การใชก้ระบวนการวเิคราะห์และประเมนิสภาพแวดลอ้มเพือ่น ามาก าหนดเป็นยุทธศาสตร์ขององคก์รและหนว่ยงานให้สอดคลอ้งกันได้ดังนี้  
 

S (Strengths) = จุดแข็ง W(Weaknesses) = จุดออ่น 
- เรือ่งความรู้ขอ้กฎหมาย 
- การประสานงานกับส่วนราชการอื่นเพื่อให้ได้มาซึ่งข้อมูลที่เกี่ยวขอ้งและ
เป็นประโยชน์ในการประเมนิภาษี 

- ขาดการท างานแบบบูรณาการรว่มกันของหน่วยงาน 

O(Opportunities) = โอกาส T(Threats) = ภัยคุกคาม 
- การจัดเก็บภาษีโรงเรอืนและที่ดินรายใหมเ่พิ่มขึน้ - ข้อกฎหมายที่ยังไม่ชัดเจน 

- ระบบการเชือ่มข้อมูลการใช้ประโยชน์ของโรงเรือนจากหน่วยงาน
ภายนอก 

 
 

TOWS Matrix 
              ปัจจัยภายใน 

 ปัจจัยภายนอก 
Strengths Weaknesses 

Opportunities SO : กลยุทธ์เชงิรกุ WO : กลยุทธเ์ชิงแก้ไข 



๔ 
 

Threats ST : กลยุทธ์เชิงป้องกนั WT : กลยุทธ์เชิงรับ 

  
 เราจะน าผลการวิเคราะห์ SWOT ไปใช้ประโยชน์โดยการน าจุดแข็งของหน่วยงานไปสรา้งเป็นโอกาสเพื่อช่วยให้การจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและที่ดินประเภทอาคารชุดเพื่อเพิ่มรายได้ของกรุงเทพมหานครให้เพิ่มมากขึ้น ในขณะเดียวกันก็ต้องเรียนเสนอให้กรุงเทพมหานครประสานขอความ
ร่วมมือไปยังกระทรวงพาณิชย์เพื่อขอให้เชื่อมโยงข้อมูลการถือครองกรรมสทิธิ์ห้องชุดแตล่ะห้องของอาคารชุดแต่ละหลัง เพื่อ LINK กับฐานข้อมูลภาษี
โรงเรือนแต่ละส านักงานเขตเพื่อใช้เป็นแนวทางในการออกหนังสือเตือน เพื่อขอให้เจ้าของห้องชุดแต่ละยูนิตมาให้ถอ้ยค าในการใช้ประโยชน์ตอ่ไป 
 นอกจากนีเ้รายังต้องใช้ความรู้ในเรื่องเทคนคิการประสานงานหรอืทฤษฎีการประสานงานเชิงรุก 
  การด าเนนิการจ าเป็นตอ้งมกีารวางแผนเพือ่น าจุดแข็งในเรื่องของการท างานเชงิรกุ ความรูท้างข้อกฎหมาย การแสวงหาขอ้มูลเพือ่ให้
ได้มายังข้อเท็จจริงในการใช้ประโยชนข์องอาคารชุดมาสรา้งเป็นโอกาสในการจดัเก็บรายได ้ประเภทภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ รวมถงึการใชเ้ทคนคิการประสานงาน 
  ตามทฤษฎหีลกัการบริหารจัดการองคก์รภาครฐั POSDCORB ของลเูชอรก์ูลัด เพือ่ชว่ยในเรือ่งการประสานกจิกรรมต่าง  ๆที่ได้มกีาร
แบ่งแยกออกไปเป็นส่วนงานย่อยๆ น ามาบูรณาการร่วมกันเพือ่ให้ทุกภาคส่วนท างานประสานสอดคลอ้งกัน เพือ่มุ่งไปสูเ่ป้าหมายเดียวกนัซ่ึงประกอบไปด้วย 

1. P = Planning  หมายถึง การวางแผน ได้แก่ การจัดวางโครงการและแผนงานต่างๆ ไวล้่วงหน้า 
2. O = Organizing หมายถึง การจัดองค์กรได้แกก่ารแบ่งงาน การก าหนดส่วนงานโครงสร้างขององคก์ร การก าหนด

ต าแหน่งงานต่างๆ พร้อมอ านาจหน้าที ่
3. S = Staffing หมายถึง การจัดการเกี่ยวกับตัวบุคคลในองคก์รนับตั้งแตก่ารคดัเลือกการพัฒนาบุคคลากร 
4. D = Directing หมายถึง การก าหนดหน้าทีใ่นการตัดสินใจ การมอบหมายภาระกิจ การใช้ภาวะผูน้ าในการกระตุ้นจูงใจ

ให้คนปฏิบัติงาน 
5. CO = Coordinating หมายถึง การประสานงาน การท าหน้าที่ประสานกิจกรรมต่างๆ เข้าด้วยกนั 
6. R = Reporting = หมายถึง การรายงาน ได้แก่ การท าหน้าที่ในการรับฟังรายงานผลการปฏิบัติงานของบุคคลที่ได้รับ

มอบหมาย เพือ่ตรวจสอบและควบคุมประเมินผลงานด้วย 
7. B = Budgeting หมายถึง งบประมาณที่ใช้ในการปฏิบัติเพื่อสะท้อนจุดคุ้มค่าของงาน 

   ผู้เสนอผลงานได้บูรณาการร่วมกนัระหว่างสาระส าคัญของกฎหมายทั้ง พรบ.อาคารชุดและ พรบ.ภาษีโรงเรอืนและทีด่ิน เพื่อ
ใช้เป็นพื้นฐานฐานเป็นกรอบแนวทางปฏิบัต ิโดยน าหลักวิชามาขับเคลื่อนกลไกการด าเนินงานโดยเฉพาะการประสานกิจกรรมต่างๆ ที่ได้มกีารแบ่งแยก
ออกไปเป็นส่วนงานย่อยๆ น ามาบูรณาการร่วมกันเพื่อให้ทกุภาคส่วนท างานประสานสอดคล้องกันภายใต้ ข้อกฎหมาย เพือ่มุ่งไปสูเ่ป้าหมายเดียวกนั 

6. กรอบและแนวทางการด าเนินการและผู้มีส่วนเกีย่วข้อง 
  เพื่อให้เกิดผลในการปฏิบัตอิย่างเป็นรูปธรรม มีการก าหนดแนวทางการด าเนนิงานและผู้มีส่วนเกี่ยวข้องที่ส าคัญดังต่อไปนี้ 
การด าเนนิงานเริ่มจาก 

1. การใช้ความรู้ในข้อกฎหมายทัง้จาก พรบ.ภาษีโรงเรือนและ พรบ.อาคารชุด จัดท าคู่มือการจดัเก็บภาษีโรงเรอืนและทีด่ิน
ประเภทอาคารชุดเป็นการเฉพาะโดยจัดท าเป็นขั้นตอนวิธีการด าเนนิการ ระยะเวลาด าเนินการเป็น Flow Chart  

2. ส ารวจและจดัท าขอ้มูลอาคารชุดในพืน้ที่พรอ้มทั้งจัดท าแผนที่สังเขป 
3. ประชุมพนักงานเจา้หน้าทีเ่พื่อก าหนดแนวทางและขั้นตอนการด าเนินงาน เพือ่สร้างความรู้ความเข้าใจมัน่ใจ และความ

ชัดเจนเพือ่ให้เป็นไปในแนวทางเดียวกัน 
4. ประสานหนว่ยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อขอรับข้อมูลในการก าหนดกลุ่มเป้าหมาย 

4.1 ผู้ถือครองกรรมสทิธิ์อาคารชุดที่เป็นปัจจุบัน : ส านักงานที่ดนิพื้นที ่
4.2 รายงานการประชุมใหญ่สามญัประจ าปี 2557-2558 : กระทรวงพาณิชย์ 

กรุงเทพมหานครท าหนังสอืถึงกระทรวงมหาดไทย เพื่อขอให้กระทรวงมหาดไทยท าหนงัสือประสานกระทรวงพาณิชย์เพื่อขอความร่วมมือในการ Link 
เชื่อมโยงระบบฐานข้อมูลการใช้ประโยชน์ของอาคารชุด นัดหมายก าหนดการจัดท าแผนการด าเนนิงาน ภายหลังไดร้ับความรว่มมอืโดยกรงุเทพมหานครตั้ง
งบประมาณในการวางระบบโครงข่ายอาจเป็นระบบ Laen โดยมีกองรายได้ ส านักการคลัง เป็นเจ้าภาพหลักร่วมกับกองควบคุมระบบคอมพิวเตอร์ 
ส านักยุทธศาสตรแ์ละประเมนิผลสนับสนนุเพื่อรองรับขอ้มูลจากกระทรวงพาณิชย์ และกรมที่ดนิด าเนินการคัดกรองในเบ้ืองตน้และส่งข้อมูลให้
ส านักงานเขตต่างๆ ในลกัษณะกลุ่มขอ้มูล Network 

5. ออกหนังสอืเชญิ ผู้แทนนิติบุคคลอาคารชุดเข้าร่วมประชมุเพื่อชี้แจงท าความเข้าใจในขอ้กฎหมาย ลกัษณะของการใช้
ประโยชน์ ห้องชุดที่อยู่ในข่ายที่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดนิ รวมถึงอัตราภาษีพร้อมตอบข้อซักถามโดยการให้ค าตอบทีก่ระจ่างชัด เพื่อสร้างความ
ชัดเจนในทกุขอ้สงสัย 



๕ 
 

6. ออกหนังสอืแจง้เจ้าของห้องชุดที่มิได้พักอาศัยอยู่เองเพือ่ให้มาพบเจ้าหน้าที่หรือประสานนัดหมายออกตรวจการใช้
ประโยชน์ห้องชุดแต่ละห้องเพื่อแจ้งการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดิน ตามขั้นตอนที่กฎหมายก าหนดเพื่อสร้างรูปแบบ เริ่มต้นจากส านกังานเขตพญาไท ให้
เป็นพญาไทโมเดล 

7. ประสานกองรายได้จัดท าโล่ห์ประกาศเกียรติคุณ 
8. ติดตามการด าเนนิงานอย่างตอ่เนือ่ง ขยายผลให้ครบจ านวนอาคารชุดครอบคลมุทัง้พื้นที ่
9. สรุป และอภิปรายผลการด าเนนิงานรวมถึง การร่วมประชุมเพื่อพจิารณาข้อปัญหา (ถ้ามี) พร้อมทั้งก าหนดแนวทางแก้ไข 

  และจากทฤษฎีหลักการบริหารจัดการองคก์รภาครฐั POSDCORB ของลูเซอร์คูลัด ผูเ้สนอผลงานได้น ามาปรับใช้ในการ
ด าเนนิงานดังนี ้
 

1. P = Planning 
การวางแผน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2. O = Organizing 
การจดัองคก์ร/ 
การแบ่งงาน 
 
3. S = Staffing 
พนักงานเจ้าหน้าที ่
 
4. D = Directing  
การมอบหมายภารกิจ 
5. CO = Coordinating 
การประสานงาน 
 
6. R = Reporting 
การรายงาน 
 
 
 
7. B = Budgeting 
งบประมาณที่ใช้ 

1. รวบรวมศึกษาและวเิคราะห์ความส าคัญเพือ่จัดท ากรอบแนวทางการด าเนนิงานการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินประเภทอาคารชุด 

1.1 รวบรวมขอ้มูลในสว่นที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ หลกักฎหมายพรบ.ภาษีโรงเรอืนและที่ดินพทุธศักราช 2475 
พรบ.อาคารชุด พ.ศ.2522 ค าพิพากษาศาลฎีกาทีว่างหลักในเรือ่งการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดนิ และค าสั่ง
กรุงเทพมหานครที่ 298/2539 ลงวันที่ 23 มกราคม 2539 เรือ่งวธิีปฏิบัติเกี่ยวกับการด าเนินการจัดเก็บและ
เร่งรดัภาษีโรงเรอืนและที่ดิน 

1.2 จัดท าปฏทิินหรอืแผนการด าเนนิงานโดยก าหนดกรอบระยะเวลาการด าเนินงานก าหนดผู้รับผิดชอบ
หรือผู้ด าเนนิการให้ชัดเจน 

 
 

แบ่งงานตามค าส่ังมอบหมายงานและขอบเขตอ านาจหน้าที่ให้เหมาะสมตามหลกั put the right man on the 
right job 

 
 

จัดประชมุพนกังานเจ้าหน้าที่ เพื่อซกัซ้อมความรู้ความเข้าใจให้แมน่ย าทั้งขอ้กฎหมายการตอบค าถามในประเดน็
ข้อโตแ้ย้งทีอ่าจเกิดขึน้ในขณะลงพืน้ที ่

 
ลงมือปฏิบัติตามแผน ให้สอดคล้องกับวัตถปุระสงค์ (Outcome) และเป้าหมาย (output) 
ประสานงานกับหนว่ยงานที่เกี่ยวข้องตามกรอบการด าเนินงาน 

 
 

ประเมนิผลการน าแผนไปปฏิบัติ เพื่อพิจารณาปัญหาอุปสรรค ประชุมพนกังานเจ้าหนา้ที่เพือ่หาแนวทางแก้ไข
รวมถึงประเมินการรับรู้ ความรู้ความเข้าใจของนติิบุคคลอาคารชุดให้เกดิความชดัเจนเพื่อสร้างโอกาสในการให้
ความร่วมมอืที่ดีตอ่การจดัเก็บภาษีโรงเรอืนและทีด่ินตอ่ไป 

 
เก็บขอ้มูลในการใชง้บประมาณที่ใช้ในการปฏิบัติ เพื่อสะทอ้นจดุคุ้มค่าของงาน 

๗. ระยะเวลาด าเนินการ  
  เริ่มด าเนนิการระหว่างวนัที่  ๑ ตุลาคม ๒๕๕๘ – ๓๑ ธันวาคม ๒๕๕๘ 

๘. แนวทางการตดิตามและประเมินผล 
 ๑. เจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติลงพื้นที่ เพื่อส ารวจการด าเนินการตดิตามผลการปฏิบัติกระทบกบัแผนปฏิบัต ิ
 ๒. การไดร้ับความรว่มมอืจากกระทรวงพาณิชย์ในการ Link ข้อมูลของอาคารชุด เป็นไปตามแผนการด าเนนิงาน 
 ๓. รายได้ของกรุงเทพมหานครเพิ่มมากขึน้ในปี ๒๕๕๙ ประมาณ ๒๗๐ ล้านบาท ตรวจสอบจากฝ่ายวชิาการ กองรายได้ 
(สนค.๐๑) 
 
 



๖ 
 

 
 
 

๙. ข้อเสนอแนะ 
 ผู้จัดท ารายงานเห็นว่าเพือ่ให้สอดคลอ้งกับหลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีทีด่ีและสามารถขยายผลเพื่อเพิ่มประสทิธิภาพในการ
จัดเก็บภาษีเห็นควรเสนอแนะดังนี ้
 
 
 
 
 
 ๑. ประเด็นด้านบุคลากร (Man) จัดให้มีการฝึกอบรมเพื่อเพิ่มพูนความรู้ความเข้าใจให้กระจ่างชัด โดยเฉพาะในประเด็นข้อ

กฎหมาย รวมถึงการสร้างจิตส านกึให้พนกังานเจ้าหน้าที่ให้ตระหนกัถึงความส าคัญของการท างานในฐานะของความเป็นข้าราชการ 
 ๒. ประเดน็ด้านการบริหารจัดการงบประมาณ (Money) เป้าหมายในการจัดเก็บภาษีของแต่ละส านกังานเขต เพือ่น าส่งเป็น
รายได้ของกรุงเทพมหานคร เพื่อสนับสนนุภาระกจิของผู้บริหารในการน าไปใช้เพือ่ประโยชน์ของประชาชนชาวกรุงเทพมหานครในภาพรวม 
 ๓. ประเดน็ด้านการบริหารจัดการ (Management) เห็นควรให้กรุงเทพมหานครเสนอกระทรวงมหาดไทยโดยรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยในฐานะผู้รกัษาการตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดนิ เพือ่ประสานรัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชย์ ท าบันทกึขอ้ตกลงใน
ลักษณะของ MOU (Memorandum of Understanding) ก าหนดเป็นค่าธรรมเนียมหรือค่าตอบแทนแบ่งให้กระทรวงพาณิชย์ ในการส่งขอ้มูลที่
เกี่ยวขอ้งในการใช้ประโยชนข์องอาคารชดุ ซ่ึงนิติบุคคลอาคารชดุทกุรายตอ้งรายงานตอ่หน่วยงานในสังกดักระทรวงพาณิชย์ทราบทุกปี ส่งข้อมลูให้
กรุงเทพมหานคร เพื่อให้กรุงเทพมหานครด าเนินการในส่วนทีเ่กี่ยวข้องตอ่ไป 
 ๔. ประเดน็ด้านการใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ (Material) การสรา้งโปรแกรมเพือ่เชือ่มโยงข้อมูลระหว่างหนว่ยงาน ถอืเป็นหัวใจ
ส าคัญในการส่งผ่านขอ้มูลเพือ่ Link ข้อมูลที่เป็นปัจจุบันให้กระทรวงพาณิชย์ส ารวจคดักรองการใช้ประโยชน์ของอาคารชุดในเบ้ืองต้นเฉพาะบุคคลอื่นที่
มิใช่เจ้าของพกัอาศัยอาจเป็นระบบ Laen หรือ ระบบอื่นที่รองรับการส่งข้อมูลระหว่างหน่วยงานได้อย่างดีค่าสญัญาณเสถียรรวมถึงมีการก าหนดชั้น
ความลับของข้อมูล อาจมกีารก าหนดรหัสเฉพาะเพือ่ป้องกันการเข้าถึงข้อมูลของบุคคลภายนอกเพื่อความปลอดภัยของขอ้มูลด้วย 
 นอกจากนีเ้รายังพบว่าชอ่งทางในการจัดเกบ็ภาษีโรงเรอืนและที่ดินยังคงมโีอกาสเกิดขึน้ได้ในอกีช่องทางหนึง่ โดยเฉพาะกรณี
โรงเรือนที่ค้างย่ืนภาษีหรือค้างช าระภาษี แล้วต่อมามีการซ้ือ-ขาย หรือเปลี่ยนแปลงเจา้ของกรรมสทิธิ์ในลกัษณะต่างๆ นั้น ตอ้งไปจดทะเบียนนิตกิรรมที่
ส านักงานทีด่ินพืน้ที่ต่างๆ ดังนั้นหากกรุงเทพมหานครมีการท าบันทกึขอ้ตกลงกับกรมทีด่ิน เพือ่ขออนุญาตให้พนกังานเจ้าหน้าทีฝ่่ายรายได้ อยู่
ประจ าการ ณ ส านกังานที่ดนิสาขาหรืออาจจะประสาน   ขอความรว่มมอืด้วยการเชื่อมโยงระบบข้อมลูระหว่างหน่วยงาน เพื่อให้ทราบว่าที่ดนิพรอ้มสิ่ง
ปลูกสร้างหรอืที่ดินวา่งเปล่าทีจ่ะซ้ือขายหรอืโอนกนันัน้ ยังมีภาระภาษีค้างย่ืนหรอืค้างช าระภาษีอยู่ตอ้งมาด าเนนิการช าระค่าภาษีที่ค้างกอ่นจึงจะโอนได้ 
(เหมือนใบสั่งของเจ้าพนกังานจราจรที่เจ้าของรถต้องช าระค่าปรับก่อนถึงจะมาตอ่ทะเบียนภาษีรถได้) โดยอาจแบ่งค่าธรรมเนียมให้ส านักงานที่ดนิ
บางส่วน (เหมอืนการไฟฟ้าหรอืการประปาที่แบ่งค่าธรรมเนียมให้ในการจัดเก็บค่าไฟฟ้าหรือค่าน้ าประปา) กจ็ะท าให้ผูร้ับประเมินเข้าสู่ระบบฐานภาษี
โรงเรือนและที่ดนิอย่างถกูตอ้งครบถ้วน และกรุงเทพมหานครกจ็ะสามารถมรีายได้จากการจดัเก็บภาษีโรงเรอืนและทีด่ิน รวมถึงภาษีป้าย ภาษีบ ารุง
ท้องที่ได้เพิ่มมากขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ 


