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บทคัดยอ 

 การจัดเก็บภาษีทองถิ่นตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 มีปญหาเกี่ยวกับ

โครงสรางภาษีที่ซ้ําซอนกับภาษีเงินได การอาศัยดุลยพินิจประเมินภาษีของเจาพนักงาน และอัตราภาษี

ไมเหมาะสม สวนการจัดเก็บภาษีทองถิ่นตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. 2508 มีปญหา

เกี่ยวกับราคาปานกลางที่ไมไดปรับปรุง อัตราภาษีแบบถดถอย และมีขอยกเวนหรือลดหยอนจํานวนมาก 

รัฐจึงยกเลิกกฎหมายทั้งสองฉบับ และบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 

ขึ้นทดแทน มีผลบังคับใชต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2563 เปนตนไป 

กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง ไดเปลี่ยนแปลงแนวคิดและหลักการจัดเก็บภาษีโรงเรือน
และที่ดินและบํารุงทองที่ไปอยางสิ้นเชิง โดยเกณฑการประเมินใหมมีหลักการสําคัญ 2 ประการคือ การ
ประเมินฐานภาษีตามตนทุน และการพิจารณาอัตราภาษีตามเจตนาของการใชประโยชน โดยมุงแกไข
ปญหาโครงสรางภาษี กระตุนการใชประโยชนในที่ดิน เพ่ิมความเปนอิสระและประสิทธิภาพการจัดเก็บ 
และเพ่ิมรายไดแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น การเปลี่ยนแปลงแนวคิดและหลักการจัดเก็บภาษีทองถิ่น
แบบใหม สงผลกระทบตอผูถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางอยางนอย 2 ประการคือ ความเปนธรรมและ
การยอมรับได และตนทุนของภาคการผลิตและบริการ 

 

คําสําคัญ:  ฐานภาษี อัตราภาษ ีภาษีทรัพยสิน 
 

Abstract 

The tax rate of the Household and Land Tax Act, B.E. 2 4 7 5  had been 
duplicated in collection with the Income Tax. The discretion of the tax collectors and 
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 the tax rate had been unappropriated. The Act of Local Land Development Tax, B.E. 
2508 caused the problems of the outdated appraisal cost, the regressive tax and the 
high tax deduction. The government decided to abrogate the both Acts and enforces 
the Act of Land and Building Tax, B.E. 2562 (2019) instead. The Act will be effective on 
January 1st, B.E. 2563. 

The Land and Building Tax Act are totally changed in the concept and tax 
collecting principle. There are 2 main principles for the new tax calculation as the tax 
base will be calculated by the capital and the tax rate will be speculated by the 
purpose of use. The purpose is to decrease income disparity, improve and encourage 
land use, increase efficiency in tax collection, and increase public revenue. The new 
mentioned concept and principle of tax collection, the landlords will be benefited by 
2 changes in minimum which are the fairness and the acceptable costs of production 
and service. 

 

Keywords: tax base, tax rate, tax property  
 

บทนําและความสําคัญของปญหา 
 การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. 2508 มีปญหาการจัดเก็บภาษีหลายประการ 

โดยการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน มีปญหาเกี่ยวกับฐานภาษีซ้ําซอนกับการจัดเก็บภาษีเงินไดจากการ

ใหเชาทรัพยสิน การประเมินภาษีขึ้นอยูกับดุลยพินิจของเจาพนักงาน และอัตราภาษีกําหนดไวสูง 

(ชัยสิทธ์ิ  ตราชูธรรม, 2544. น. 9) ในสวนของการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่ มีปญหาเก่ียวกับราคาปานกลาง

ซึ่งยังไมไดทําการปรับปรุง อัตราภาษีแบบถดถอย และมีการยกเวนหรือลดหยอนภาษีเปนจํานวนมาก 

ปญหาดังกลาวเปนที่มาของพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ซึ่งมีวัตถุประสงค

ในการแกไขปญหาโครงสรางภาษีแบบเดิม กระตุนใหเกิดการใชประโยชนในที่ดิน เพ่ิมความเปนอิสระ

และประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น สรางความเขมแข็งและโปรงใสในการ

บริหารการคลังขององคกรปกครองสวนทองถิ่น และเปนการเพ่ิมรายไดใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น 

โดยกฎหมายฉบับนี้กําหนดใหฐานภาษีมาจากมูลคาของที ่ดินและสิ ่งปลูกสราง ผูเสียภาษี ไดแก 

เจาของที่ดินและสิ่งปลูกสราง เจาของหองชุด ผูครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางของรัฐ และผูดําเนินการ

จัดเก็บภาษีไดแก เทศบาล องคการบริหารสวนตําบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพัทยา แนวคิดหลัก

ของกฎหมายฉบับน้ี คือการลดความเหลื่อมล้ําในสังคม เพ่ิมประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษี และลดการ

เคลื่อนยายฐานภาษีหลักขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 
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  หลักการสําคัญในการลดความเหลื่อมล้ําในสังคม คือการใชอัตราภาษีแบบกาวหนาโดยสัมพันธ

กับบริการที่ไดรับจากองคกรปกครองสวนทองถิ่น กลาวคือเจาของทรัพยสินที่ไดประโยชนจากมูลคา

ทรัพยสินที่สูงขึ้นจากการลงทุนภาครัฐ ควรเสียภาษีใหแกรัฐ ขณะที่หลักการสําคัญของประสิทธิภาพการ

จัดเก็บภาษี คือทําใหยากตอการหลบเลี่ยงภาษี และหลักการสําคัญของฐานภาษีหลักขององคกร

ปกครองสวนทองถิ่น คือการทําใหฐานภาษีเคลื่อนยายไดยาก ทําใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีรายได

ที่แนนอน และเปนการสนับสนุนการกระจายอํานาจและความมีอิสระทางการคลัง (Fiscal autonomy) 

 แนวทางการจัดเก็บภาษี ต้ังอยูบนหลักการของการไมกระทบตอผูมีรายไดนอยและปานกลาง 

โดยแบงประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปน 2 กลุม ไดแก (1) กลุมที่ดินใชประโยชน เชน การเกษตรกรรม 

หากทําเกษตรเต็มพ้ืนที่จะเสียภาษีตามสัดสวนการใชประโยชนนอยกวาการทําเกษตรไมเต็มพ้ืนที่ กรณีที่

อยูอาศัย หากมีบานมากกวาบานหลักจะเสียภาษีตามสัดสวนจํานวนบาน หรือในดานอ่ืน ๆ เชน พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม โรงแรม อพารทเมนท บานใหเชา ฯลฯ จะเสียภาษีตามหลักสัดสวนการใชประโยชน และ 

(2) กรณีกลุมที่ดินที่ไมไดใชประโยชน เชน ที่ดินรกรางวางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพ

ที่ดิน จะเสียภาษีตามหลักสัดสวนการใชประโยชนเชนเดียวกัน อยางไรก็ตามแมการตราพระราชบัญญัติ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 จะเปนความมุงหวังของรัฐเพ่ือใหเกิดผลตามแนวคิดและหลักการ

จัดเก็บภาษีดังที่กลาวมา แตขอหวงใยในทางวิชาการยังมีอยูไมนอย อาทิ ความเปนธรรม ความเสมอภาค 

ชองวางในกลไกการจัดเก็บภาษี เปนตน บทความน้ีจึงมุงนําเสนอประเด็นสําคัญในหลักการและแนวคิด

ทางกฎหมายมหาชน อันสัมพันธกับกฎหมายฉบับน้ี เปรียบเทียบกับกฎหมายเดิม ขอสังเกตจากแนวทาง

ของตางประเทศ และผลกระทบที่มีตอผูถือครองที่ดิน อันจะเปนประโยชนในทางวิชาการตอไป 
 

I หลักการและแนวคิด 
   1. ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ 

 หลักการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 

จัดเก็บจากฐานภาษีที่เปนคาเชารายปหรือคาเชาตอป โดยการประเมินของหนวยงานภาครัฐ อันทําให

ขึ้นอยูกับดุลยพินิจของเจาพนักงาน และอัตราภาษีกําหนดไวคอนขางสูง (มาตรา 8) แนวคิดสําคัญใน

การจัดเก็บภาษี มาจากการต้ังฐานมูลคาการใชประโยชนในทรัพยสินจากคาเชา โดยมุงตออัตราคาเชา

เฉลี่ยตอปเปนเกณฑ หากไมอาจหาอัตราคาเชาได จะใชการประเมินจากอัตราคาเชาเฉลี่ยตอปของ

ทรัพยสินที่มีลักษณะ ขนาด พ้ืนที่ และทําเลที่ต้ังซึ่งเปนแบบเดียวกันเปนเกณฑ 

 สวนหลักการจัดเก็บภาษี บํารุงทองที่ตามพระราชบัญญั ติภาษี บํารุงทองที่  พ.ศ. 2508 

ดําเนินการจัดเก็บจากฐานภาษีที่เปนราคาปานกลาง โดยราคาปานกลาง กําหนดขึ้นจากการประเมิน

ของหนวยงานภาครัฐ อันทําใหขึ้นอยูกับดุลยพินิจของเจาพนักงาน (มาตรา 13) อัตราภาษี กําหนดไวใน

แบบถดถอยและมีขอยกเวนหรือลดหยอนหลายประการ ทั้งน้ี อัตราภาษีแบบถดถอย หมายถึงการจาย

ภาษีในอัตราที่ตํ่าเมื่อทรัพยสินมีมูลคาสูงขึ้น ในสวนของขอยกเวนหรือลดหยอน เจาของที่ดินบุคคล
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 ธรรมดาไมตองเสียภาษีบํารุงทองที่สําหรับเจาของที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงที่อยูในจังหวัด

เดียวกัน และใชที่ดินน้ันเปนที่อยูอาศัยของตน เปนที่เลี้ยงสัตวของตนหรือประกอบกสิกรรมของตน 

(มาตรา 8 และมาตรา 22) แนวคิดสําคัญในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่มาจากการต้ังฐานการใช

ประโยชนเชิงสังคม ไดแก ที่อยูอาศัย ที่ดินกสิกรรมเพ่ือการทํากิน อันเปนการอุมชูประชาชนสวนใหญ

ของประเทศในขณะที่ตรากฎหมาย 

    2. กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

 หลักการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.  

2562 จัดเก็บจากฐานภาษีที่เปนมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสราง ผูเสียภาษีไดแก เจาของที่ดินและสิ่ง

ปลูกสราง เจาของหองชุด ผูครอบครองทรัพยสินของรัฐ (มาตรา 5) ในสวนของอัตราภาษี กําหนดอัตรา

ภาษีแบบกาวหนา โดยอัตราภาษีจะสัมพันธกับบริการที่ไดรับจากองคกรปกครองสวนทองถิ่น เจาของ

ทรัพยสินที่ไดประโยชนจากมูลคาทรัพยสินที่สูงขึ้น จะตองเสียภาษีสูงขึ้นตามมูลคาสวนเพ่ิม (มาตรา 35) 

สําหรับแนวทางการจัดเก็บภาษี แบงประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสรางออกเปน 2 กลุมไดแก (1) กลุมที่ดิน

ที่ใชประโยชน โดยที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนในการประกอบเกษตรกรรม ใหมีอัตราภาษีไม

เกินรอยละ 0.15 ของฐานภาษี ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย ใหมีอัตราภาษีไมเกิน

รอยละ 0.3 ของฐานภาษี และที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประโยชนอ่ืน ใหมีอัตราภาษีไมเกินรอยละ 1.2 

ของฐานภาษี และ (2) กลุมที่ดินที่ไมไดใชประโยชน ไดแก ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางที่ทิ้งไววางเปลาหรือ

ไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพใหมีอัตราภาษีไมเกินรอยละ 1.2 ของฐานภาษี 

 แนวคิดสําคัญของกฎหมายฉบับน้ี มาจากความตองการปรับปรุงประสิทธิภาพดานรายไดของรัฐ

จากภาษีโรงเรือนและภาษีบํารุงทองที่ซึ่งใชอยูเดิม ใหสะทอนถึงความรับผิดชอบของประชากรในการ

สมทบทรัพยากรเพ่ือพัฒนาประเทศ ประกอบกับภาษีที่จัดเก็บโดยทองถิ่นมีสัดสวนที่ไดรับนอยเมื่อเทียบ

กับรายไดตอปที่ทองถิ่นไดรับทั้งหมด ซึ่งทําใหภาระทางการคลังกระจุกตัวอยูที่รัฐบาลกลาง (แบงค งาม

อรุณโชติ และคนอ่ืน ๆ, 2555, น. 49) ความเหลื่อมล้ําทางสังคมในการถือครองทรัพยสิน ทําใหเกิด

ชองวางในตนทุนทางเศรษฐกิจ และความตองการของรัฐในการหารายไดมาใชจายในกิจการของรัฐให

มากขึ้น (ชัยสิทธ์ิ ตราชูธรรม, 2544, น. 9) ซึ่งเปนจุดมุงหมายโดยตรงและเปนวัตถุประสงคในการ

จัดเก็บภาษีอากรของรัฐ (ปรีดา นาคเนาวทิม, 2531, น. 7) 

    3. หลักการและแนวคิดที่เปลี่ยนแปลง 

 หลักการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.  
2562 ไดเปลี่ยนแปลงหลักการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
พ.ศ. 2475 อยางสิ้นเชิง โดยหลักการเดิม จัดเก็บจากฐานภาษีที่เปนคาเชารายปหรือคาเชาตอป ซึ่ง
กําหนดขึ้นจากการประเมินของหนวยงานภาครัฐ ขณะที่หลักการใหม จัดเก็บจากฐานภาษีที่เปนมูลคา
ของที่ดินและสิ่งปลูกสราง อัตราภาษีตามหลักการเดิมกําหนดไวแนนอน (fix rate) และคอนขางสูง 
ขณะที่อัตราภาษีตามหลักการใหมกําหนดไวแบบกาวหนา (advance rate) เดิมการจัดเก็บภาษีโรงเรือน
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 และที่ดินมีแนวคิดในการจัดเก็บโดยอาศัยฐานคาเชาเปนหลัก โดยมิไดคํานึงถึงมูลคาทางเศรษฐกิจที่
แทจริง ขณะที่หลักการใหมมีแนวคิดหลัก เพ่ือใหเกิดความรับผิดชอบในการสมทบทรัพยากรเพ่ือพัฒนา
ประเทศจากมูลคาทรัพยสินที่เพ่ิมสูงขึ้น ทองถิ่นมีรายไดมากขึ้น ลดความเหลื่อมล้ําในการถือครอง
ทรัพยสิน เพ่ือใหตนทุนทางเศรษฐกิจเปนธรรมมากขึ้น แนวคิดเดิมในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน
จึงสุดสิ้นลง 
 สําหรับหลักการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่ตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. 2508 เดิม
ฐานภาษี คือ ราคาปานกลางที่กําหนดขึ้นจากการประเมินของหนวยงานภาครัฐ แตตามหลักการใหม 
ฐานภาษีกําหนดจากมูลคาทรัพยสินสวนที่เพ่ิมสูงขึ้น และใชอัตราภาษีเปนแบบกาวหนา รวมถึงยกเลิก
ขอยกเวนและขอลดหยอนเดิมทั้งหมด ทั้งน้ี การการจัดเก็บภาษีอากรของรัฐตามความประสงคของ
กฎหมาย ยอมตั้งอยูบนหลักความเปนธรรม ความแนนอน ความสะดวก และความประหยัด (ปรีดา 
นาคเนาวทิม, 2531, น. 45) 
 

II ขอสังเกตจากกฎหมายของตางประเทศ 
   1. ประเทศไตหวัน 

 ประเทศไตหวัน แยกกฎหมายภาษีที่ดินออกจากกฎหมายโรงเรือน โดยมีหลักและแนวทางการ

เก็บภาษีที่ดินเปน 3 ประการคือ (1) รายไดจากภาษีที่ดินควรสัมพันธกับรายจายที่จะไดมาจากการ

จัดเก็บภาษีที่ดิน (2) รายไดจากภาษีที่ดินควรมีความแนนอนและกําหนดลวงหนาไดใกลเคียงกับความ

เปนจริงที่สุด และ (3) รายไดจากภาษีที่ดินควรเพ่ิมขึ้นตามภาวะเงินเฟอและการขยายตัวของประชากร

โดยอัตโนมัติ (Ministry of Finance, pp. 112-125) 

 ขอสังเกต แนวทางของประเทศไทยมีความคลายคลึงกับประเทศไตหวัน ในประเด็นของการ

คาดการณลวงหนาในมูลคาของที่ดินที่ปรับเปลี่ยนไปตามภาวะเงินเฟอและการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 

และหลักการจัดเก็บมีความสอดคลองกับกฎหมายภาษีที่ดินของประเทศไตหวัน กลาวคือ ใชฐานภาษี

จากมูลคาของที่ดิน (Site Value) โดยแยกมูลคาของที่ดินออกจากสิ่งที่ปลูกสรางบนที่ดิน (พระราชบัญญัติ

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มาตรา 35) อัตราภาษี ใชอัตรากาวหนาและอัตราพิเศษ โดย

อัตรากาวหนาใชจัดเก็บจากที่ดินทั่วไป ยกเวนที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรม เหมืองแรและเกษตรกรรม 

(พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มาตรา 37) อัตราพิเศษใชสําหรับที่ดินที่เจาของ

ใชเปนที่อยูอาศัยเอง โดยมีเง่ือนไขวาเจาของที่ ดินตองใชอยูอาศัยเองไดเพียงหน่ึงแหงเทาน้ัน 

(พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มาตรา 37) การใชฐานภาษีในรูปแบบของ Site 

Value เชนน้ี จึงขึ้นอยูกับการประเมินราคาที่ดินวามีคุณภาพเพียงใด มีความถี่ของการประเมินมาก

เพียงใด และราคาประเมินใกลเคียงกับราคาตลาดเพียงใด (พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

พ.ศ. 2562 มาตรา 26)  
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  กรณีภาษีที่ดินที่ทิ้งไววางเปลา (Vacate Land Tax) กฎหมายกําหนดใหที่ดินของเอกชนแปลงใด
ที่ไมไดใชประโยชนภายในระยะเวลาที่กําหนด จะตองเสียภาษีที่ดินที่ทิ้งไววางเปลาเพ่ิมขึ้น (Ministry of 

Finance, pp. 112-125) นอกเหนือจากภาษีที่ดินที่ตองเสียตามปกติ จนกวาจะไดใชประโยชนตามที่

กฎหมายกําหนด ภาษีการเพ่ิมขึ้นของมูลคาที่ดิน (Land Value Increment Tax) จะประเมินมูลคาที่
เพ่ิมขึ้นของที่ดินอันเน่ืองมาจากการพัฒนาของรัฐเพ่ือประโยชนสวนรวม โดยคํานวณจากมูลคารวมของ
ที่ดินที่เพ่ิมขึ้น (total amount of increased value) และจะเก็บทุกครั้งที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
แปลงน้ัน ทั้งน้ี อัตราภาษีจะเปนไปตามสัดสวนของมูลคาที่เพ่ิมขึ้นของมูลคาที่ดินเดิม สําหรับที่ดินที่
ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีการเพ่ิมขึ้นของมูลคาที่ดิน ไดแก ที่ดินสาธารณะที่รัฐขายหรือยกให และ
ที่ดินของเอกชนที่บริจาคใหแกรัฐเพ่ือกิจการสาธารณประโยชน ที่ดินที่ใชเพ่ือการเกษตรกรรม แตหากมี
การโอนกรรมสิทธ์ิหรือเปลี่ยนการใชประโยชนเปนอยางอ่ืน จะตองเสียภาษีตามการเพ่ิมขึ้นของมูลคา
ที่ดินทันที 
    2. ประเทศฝรั่งเศส 
 ประเทศฝรั่งเศส มีรายไดจากภาษีขององคกรปกครองสวนทองถิ่นคือ เทศบาล (Commune) 
องคการบริหารสวนจังหวัด (Départment) และภาคหรือมณฑล (Région) ไดแก ภาษีการอาชีพ ภาษี
ที่ดิน และภาษีเพ่ือการพักอาศัย (ศุภลักษณ  พินิจภูวดล, 2547, น. 37-39) 
 ขอสังเกต แนวทางของประเทศไทยมีความคลายคลึงกับประเทศฝรั่งเศส ในประเด็นของการ
เปนภาษีทองถิ่นและการจัดกลุมประเภทที่ดิน เชน ที่ดินที่มีสิ่งปลูกสราง ที่ดินที่ใชตอเนื่องกับอาคาร
หรือติดกับอาคาร ผืนดินที่เปนสวนประกอบของกิจการคาและอุตสาหกรรม ที่ดินที่มิไดมีสิ่งปลูกสราง 
ที่ดินในชนบท  
    3. ประเทศแคนาดา 

 ประเทศแคนาดา ใชฐานภาษีทรัพยจาก “Real Property” ซึ่งหมายความถึง ที่ดิน (land) และสิ่ง
ปลูกสราง (improvement) โดยทุกจังหวัดจะประเมินคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนคารอยละของราคา
ตลาด ทําการประเมินโดยใชคาปจจุบัน (current value) คือ เงินที่สูงสุดที่ผูตองการซื้อจะตองใชเพ่ือซื้อ
ทรัพยสินน้ันจากผูตองการขาย โดยพิจารณาจากการใชประโยชนของที่ดินในแตละรูปแบบที่แตกตางกันไป 
และใชอัตราภาษีแบบคงที่ (flat rate) (Richard M. Bird & Enid Slack, 2004, pp. 112-125) 
 ขอสังเกต แนวทางของประเทศไทย มีความคลายคลึงกับประเทศแคนาดา ในประเด็นของฐาน
ภาษีที่อางอิงจากราคาตลาด ซึ่งพิจารณาจากการใชประโยชนของที่ดินในแตละรูปแบบ (พระราชบัญญัติ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 มาตรา 5 และมาตรา 35)  
 

III แนวทางการจัดเก็บท่ีเปลี่ยนแปลง 
   1. ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

 ภาษีโรงเรือนและที่ดิน อาศัยแนวทางการจัดเก็บจากมูลคาผลตอบแทนที่ไดรับจากการใหเชา

หรือใชสอยที่ดินและสิ่งปลูกสรางเหนือที่ดิน (แบงค งามอรุณโชติ และคนอ่ืน ๆ, 2555, น. 13) โดย
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 ประโยชนที่เจาของไดรับเรียกวา “คารายป” แตเน่ืองจากมีโรงเรือนและที่ดินจํานวนมากที่เจาของกิจการ

เปนเจาของเอง และพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 ไดยกเวนภาษีใหแกโรงเรือนที่

เจาของใชเปนที่อยูอาศัยและโรงเรือนที่ปดวางไวไมกอใหเกิดประโยชน จึงมีปญหาอยางนอย 3 ประการ 

คือ (1) ฐานภาษี มีปญหาคาเชารายปถูกจัดเก็บซ้ําซอนกับภาษีเงินไดซึ่งจัดเก็บจากรายไดคาเชา กรณีที่

ไมมีคาเชา การประเมินคาเชารายปจะขึ้นอยูกับดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งเปดโอกาสใหมีการ

ทุจริต (2) อัตราภาษี มีปญหาอัตราการจัดเก็บคอนขางสูง (รอยละ 12.5 ของคาเชารายป) ทําใหเจาของ

ผลักภาระภาษีไปยังผูเชา และหากผูเชาเปนผูประกอบการก็จะผลักภาระภาษีไปในราคาสินคาและ

บริการ กระทบถึงความสามารถในการซื้อของผูบริโภค และ (3) การยกเวนหรือเลี่ยงภาษี มีปญหาจาก

กรณีของโรงเรือนที่ใชอยูอาศัยเองและโรงเรือนที่ไมไดใชประโยชน ทําใหไมเกิดมูลคาในทางเศรษฐกิจ

และรัฐเก็บภาษีไดนอยกวาที่ควรจะเปน 

   2. ภาษีบํารุงทองที่ 

 ภาษีบํารุงทองที่ กําหนดฐานภาษีจากราคาปานกลางที่ดิน มีอัตราภาษีหลายอัตราขึ้นอยูกับราคา

ปานกลางที่ประเมิน (เปนไปตามหนังสือกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น ที่ มท 0808.3/ว4184 เรื่อง 

รางพระราชกฤษฎีกาใหนําราคาปานกลางของที่ดินที่ใชอยูในการประเมินภาษีบํารุงทองที่ประจําป พ.ศ. 

2521 ถึง พ.ศ. 2524 มาใชในการประเมินภาษีบํารุงทองที่สําหรับป พ.ศ. 2562 พ.ศ. ... ; 24 ธันวาคม 

2561) มีการลดหยอนเน้ือที่ดินที่เจาของใชอยูอาศัยและทําการเกษตรที่ไมตองนํามาคํานวณภาษี ขึ้นอยู

กับองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะกําหนด สภาพการลดหยอนโดยเน้ือที่เชนน้ี ทําใหเจาของที่ดินหลาย

รายหลุดออกไปจากระบบภาษี เน่ืองจากมีเน้ือที่ดินตํ่ากวาเกณฑที่ไดรับการลดหยอนตามที่ทองถิ่น

กําหนด ในสวนของอัตราภาษี ใชโครงสรางอัตราภาษีที่กําหนดตามชั้นของราคาปานกลางที่ดิน

มากถึง 34 ชั ้น  และมีลักษณะถดถอย สําหรับที่ ดินที่ใชประกอบการกสิกรรมประเภทไมลมลุก 

กําหนดใหเสียภาษีก่ึงอัตรา แตถาเจาของประกอบการกสิกรรมประเภทไมลมลุกน้ันดวยตนเองจะเสีย

ภาษีอยางสูงเพียงไมเกินไรละ 5 บาท แมเจตนารมณของกฎหมายจะมุงตอการชวยเหลือชาวนาและ

เกษตรกร แตกลับเปดชองใหเลี่ยงภาษี โดยอาศัยวิธีการปลูกพืชลมลุกซึ่งมีอายุไมเกิน 3 ปเพ่ือใหเสีย

ภาษีนอยลง ในกรณีที่ดินที่ถูกทิ้งไววางเปลาไมทําประโยชนตามควรแกสภาพที่ดิน กฎหมายกําหนดให

เสียภาษีเพ่ิมขึ้นอีกหน่ึงเทา แตโดยสภาพที่แทจริง ฐานภาษีที่กําหนดและอัตราภาษีที่ตํ่ามาก ทําใหมีการ

ทิ้งที่ดินใหรกรางวางเปลาเปนจํานวนมาก และทองถิ่นไมสามารถเก็บภาษีไดอยางมีประสิทธิภาพ 

เน่ืองจากเจาของที่ดินสวนใหญเปนคนที่อาศัยอยูนอกพ้ืนที่ แตซื้อที่ดินทิ้งไวรอขายเก็งกําไร 

   3. พิกัดภาษี 

 ปญหาจากการกําหนดพิกัดภาษี คือ หากเปนโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางที่ใชประกอบกิจการ 

หรือที่ใหเชาเปนที่เก็บสินคาหรือประกอบการอุตสาหกรรม จะตกอยูในพิกัดของภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

แตหากเปนที่ดินที่ใชเปนบานที่เจาของอยูอาศัยเอง หรือที่ดินที่ใชทําการเกษตร จะตกอยูในพิกัดของ
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 ภาษีบํารุงทองที่ ชองโหวของกฎหมายที่ทําใหเกิดการเลี่ยงภาษี คือ (1) หากที่ดินน้ันใชปลูกบานอยู

อาศัยหรือทําการเกษตรดวยตัวเอง และมีเน้ือที่ตํ่ากวาเกณฑลดหยอนที่ทองถิ่นกําหนดต้ังแต 50 ตารางวา

จนถึง 5 ไร จะไมตองเสียภาษีบํารุงทองที่เลย (2) หากเปนที่ดินที่เน้ือที่ดินเกินกวาเกณฑลดหยอน 

ทองถิ่นลดหยอนให 75 ตารางวา เหลือเน้ือที่ที่นํามาคํานวณภาษีเพียง 25 ตารางวา เมื่อใชโครงสราง

อัตราภาษีถดถอยมาคํานวณจากฐานราคาปานกลาง (ไมไดคํานวณจากฐานราคาตลาด) ผลคือรัฐเก็บ

ภาษีบํารุงทองที่ไดเทาเดิม และ (3) ภาษีโรงเรือนและที่ดินมีพิกัดอัตราภาษีสูงถึงรอยละ 12.5 ของคา

เชารายป โดยทองถิ่นมีอํานาจประเมินคารายปไดทุกป ทําใหเจาของผลักภาระภาษีไปยังผูเชาโดยบวก

คาภาษีในราคาคาเชา หรือหากเจาของประกอบกิจการเอง ก็จะผลักภาระภาษีบวกเขาไปในราคาสินคา

และบริการ 

   4. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

 ปญหาจากแนวทางเดิมในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ดังที่ไดกลาวมา 

ทําใหรัฐ (องคกรปกครองสวนทองถิ่น) มีรายไดจากการจัดเก็บภาษีนอยกวาที่ควรจะไดรับจริง (จากมูลคา

ทรัพยสิน) รัฐจึงมีภาระคาใชจายในการจัดสรรงบประมาณไปอุดหนุนองคกรปกครองสวนทองถิ่นเปน

จํานวนมาก สงผลตอคุณภาพและประสิทธิภาพการจัดทําบริการสาธารณะของทองถิ่น และโดยที่ภาษี

โรงเรือนและที่ดินมีขอบกพรองจากการยกเวนภาษีที่ไมสอดคลองกับหลักความเสมอภาค สงผลใหขาด

การยอมรับในการประเมินคารายปและรัฐสูญเสียรายได การอาศัยดุลยพินิจของเจาหนาที่ในการ

ประเมินคารายป โดยไมไดทําการตรวจสอบสภาพที่แทจริงของโรงเรือนและที่ดิน ทําใหทรัพยสิน

บางสวนไมอยูในขายเสียภาษี เกิดความไมเสมอภาคและรัฐสูญเสียรายได การกําหนดราคาประเมิน

ทรัพยสินที่มีความไมแนนอน (เน่ืองจากขึ้นอยูกับดุลยพินิจของเจาพนักงานประเมิน) ขอมูลการจัดเก็บ

ภาษีที่ไมถูกตอง (มีการเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิน) สงผลตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี และทํา

ใหรัฐสูญเสียรายได รวมทั้งการที่เจาหนาที่ไมเครงครัดในการใชมาตรการบังคับการจัดเก็บภาษีตามที่

กฎหมายบัญญัติ เชน การยึด การอายัด การขายทอดตลาด สงผลตอประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี และ

ทําใหรัฐสูญเสียรายได สําหรับภาษีบํารุงทองที่มีขอบกพรอง คือการจัดเก็บภาษีจากราคาปานกลางของ

ที่ดินที่ไมมีความเหมาะสมและเปนธรรม ตามสภาพและทําเลของที่ดินในแตละแหง (ละเอียด ศรีลอม, 

2553, น. 81-82) 

 พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ไดวางหลักการทั่วไปของภาษีอากร คือ
หลักความเปนธรรม (Equity) หลักความแนนอน (Certainty) หลักความสะดวก (Convenience) และ
หลักความประหยัด (Low compliance and collection costs) ตลอดจนแกไขปญหาในการจัดเก็บ
ภาษีอากรเดิมมากําหนดไว โดยนอกจากการใชหลักการประเมินฐานภาษีตามตนทุนและหลักการ
พิจารณาอัตราภาษีตามเจตนาการใชประโยชนที่ดินและสิ่งปลูกสราง (ประเมินตามมูลคาทรัพยสินของ
ที่ดินและสิ่งปลูกสรางรวมกัน ใชราคาประเมินกลางจากกรมธนารักษเปนราคากลางมาตรฐาน โดยสิ่ง
ปลูกสรางในแตละประเภทจะมีราคาประเมินกลางที่แตกตางกันไป ราคาประเมินกลางของทั้งสองสวน
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 จะมีการปรับขึ้นตามรอบบัญชีการประเมินราคาทุก 4 ป) แลว ยังรวบรวมหลักสําคัญของกฎหมายเดิม
กวา 12 ฉบับ (แกไขเพ่ิมเติมเรื่อยมา) มาบรรจุไวดวย ซึ่งถือวาเปนแนวทางที่พยายามแกไขปญหาจาก
การที่ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนผูกําหนดราคาประเมิน โดยการแยกคํานวณภาษีตามการใช
ประโยชนจริง ซึ่งถือเปนการสรางความชัดเจนและไดมาตรฐาน เพ่ิมความโปรงใสและเปนธรรมใหกับทั้ง
เจาของทรัพยสินและภาครัฐ 
 

IV ผลกระทบตอผูครอบครองท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 
   1. ผลกระทบตอการยอมรับได 

 1.1 การยอมรับไดในฐานะที่ภาษีเปนเครื่องมือสําคัญในการพัฒนาที่ดินเชิงคุณภาพ 

เพ่ือใหผูครอบครองใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด ปองกันการถือครองที่ดินโดยไมทําประโยชน 

ลดการกักตุนที่ดินเพ่ือการเก็งกําไร สนับสนุนการใชประโยชนในที่ดินใหเหมาะสมมากขึ้น ลดความ

เหลื่อมล้ําในการครอบครองที่ดิน เปดโอกาสใหผูขาดแคลนเขาถึงทรัพยากรที่ดินเพ่ือทํากิน ดังน้ี 

ผลกระทบยอมมีตอผูครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไมใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด หรือไมทํา

ประโยชน หรือกักตุนเพ่ือเก็งกําไร อยางไรก็ดี ประเด็นการเปดโอกาสใหผูขาดแคลนเขาถึงทรัพยากร

ที่ดินเพ่ือทํากินน้ัน ยังมีขอสงสัยวา ผูขาดแคลนจะสามารถเขาถึงทรัพยากรที่ดินเพ่ือการทํากินไดอยางไร 

เพราะการไดมาซึ่งการครอบครองไมขึ้นอยูกับเครื่องมือทางภาษีอากร นอกจากน้ัน แนวคิดการกระจาย

การถือครองที่ดินจากผูที่ถือครองไวจํานวนมากไปสูผูไมมีที่ดินทํากิน โดยต้ังสมมติฐานวา ถาถือครองไว

มากก็ตองรับภาระภาษีเพ่ิมขึ้นจะชวยลดความเหลื่อมล้ําในการถือครองที่ดินทํากินไดน้ัน ยังไมเห็นถึง

ความสมเหตุสมผล 

 1.2 การยอมรับไดในการบริหารการจัดเก็บภาษีที่มีความเสมอภาคและมีประสิทธิภาพ 

 เพ่ือใหผูเสียภาษีที่มีรายไดนอยไมรูสึกวาเปนภาระที่เพ่ิมขึ้น ประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษี

แบบอัตรากาวหนาจึงเปนกลไกสําคัญในการคัดสรรผูที่สมควรตองเสียภาษีตัวจริง คือผูที่ครอบครอง

ที่ดินไวจํานวนมากเกินกวาเพ่ือการอยูอาศัย ดังน้ี ผลกระทบยอมมีตอผูครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสราง

จํานวนมากเกินกวาเพ่ือการอยูอาศัย อยางไรก็ดี ประเด็นการครอบครองที่ดินไวจํานวนมากเกินกวาเพ่ือ

การอยูอาศัย ยังมีขอสงสัยวา ผูที่ครอบครองที่ดินไวจํานวนมากเกินกวาเพ่ือการอยูอาศัย อาจเปนผูมี

รายไดนอยซึ่งขาดความสามารถในการรับภาระภาษีก็ได หากเปนเชนน้ัน ในที่สุดผูมีรายไดนอยก็จําตอง

ขายหรือปลอยเชาในราคาตํ่า เพ่ือเลี่ยงภาระภาษีที่ตนตองแบกรับ ทายสุดก็จะเปนชองทางใหนายทุน

เขาถือครองในราคาถูก ซึ่งอาจไมเปนธรรมตอผูครอบครองที่ดินจํานวนมากแตมีรายไดนอย 
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 1.3 การยอมรับไดในเกณฑภาษีที่จัดเก็บจากฐานมูลคาทรัพยสินที่เพ่ิมขึ้นบนฐานของประโยชน

ที่เจาของทรัพยสินไดรับการบริการสาธารณะจากองคกรปกครองสวนทองถิ่นหรือจาก

หนวยงานรัฐ 

 เพ่ือสะทอนมูลคาสวนเพ่ิมของทรัพยสินของแตละบุคคล เชน ที่ดินและสิ่งปลูกสรางใดที่รัฐสราง

ถนนตัดผานหรือสรางสิ่งสาธารณูปโภค ทําใหที่ดินและสิ่งปลูกสรางน้ันมีมูลคาทางการตลาด (ราคา) ที่

สูงขึ้น ที่ดินและสิ่งปลูกสรางน้ัน ก็สมควรเสียภาษีในอัตราที่เหมาะสมกับมูลคาทางการตลาดที่สูงขึ้นน้ัน

ดวย ดังน้ี ผลกระทบยอมมีตอผูครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดรับผลประโยชนจากการดําเนินการ

ของรัฐ อยางไรก็ดี ประเด็นการไดรับผลประโยชนจากการดําเนินการของรัฐ ยังมีขอหวงใยวาผูที่

ครอบครองที่ดินจะตองแบกรับภาระภาษีที่เพ่ิมมากขึ้น โดยที่ตนมิไดเปนผูกอใหเกิดมูลคาสวนเพ่ิมน้ันแต

อยางใด ซึ่งอาจไมเปนธรรมตอผูครอบครองที่ดิน ดังน้ัน ภาระภาษีในมูลคาสวนเพ่ิม ควรเกิดขึ้นเมื่อมี

การเปลี่ยนการครอบครอง 

   2. ผลกระทบตอผูที่มิใชผูถือครอง 

 การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง มีผลกระทบตอทั้งผูที่เปนเจาของและไมไดเปนเจาของ

ที่ดินและสิ่งปลูกสราง สําหรับผูที่ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางอยูยอมไดรับผลกระทบโดยตรง สวนผูที่

ไมไดถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางยอมไดรับผลกระทบโดยออม โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยที่อาศัยอยูใน

เมืองใหญ ไมวาจะเปนบานเด่ียว อาคารชุด หรือหอพัก ดวยความจําเปนดานอาชีพหรือการศึกษาเลา

เรียน จะไดรับผลกระทบจากคาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีราคาคาเชาสูงขึ้นกวาเดิม เน่ืองจากมีการ

บวกคาภาษีเพ่ิมเขาไปในคาเชา สงผลใหอาจตองยายออกไปอยูอาศัยในพ้ืนที่ที่ไกลออกไปในราคาที่ถูก

กวา ซึ่งยอมกระทบถึงการอาชีพ การศึกษา และวิถีการดํารงชีวิต สวนในภาคธุรกิจ ผูประกอบการที่เชา

ที่ดิน เชาอาคารสํานักงาน อาคารพาณิชย หรือพ้ืนที่ธุรกิจในหางสรรพสินคา อาจตองจายคาเชาสูงขึ้น

เน่ืองจากถูกผลักภาระภาษีที่เพ่ิมขึ้นเขาไปในคาเชา และจะผลักภาระภาษีตอไปในราคาสินคาและ

บริการ สุดทายยอมสงผลกระทบตอผูบริโภค 

   3. ผลกระทบตอผูถือครอง 

 กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดเปลี่ยนเกณฑการประเมินขึ้นใหม มีสาระหลัก 2 ประการ 

คือ (1) ใชการประเมินฐานภาษีตามตนทุน และ (2) พิจารณาอัตราภาษีตามเจตนาของการใชประโยชน 

ดานวิธีการประเมินฐานภาษีตามตนทุน (cost approach) พิจารณาจากมูลคาทรัพยสินของ

ที่ดินและสิ่งปลูกสรางรวมกัน และใชราคาประเมินกลางจากกรมธนารักษเปนราคากลางมาตรฐาน แลว

แยกคํานวณมูลคาจากทรัพยสินทั้งหมด จําแนกเปนมูลคาของที่ดินและมูลคาของสิ่งปลูกสรางในแตละ

ประเภท ซึ่งมีราคาประเมินกลางแตกตางกันไปตามประเภททรัพยสิน 

สวนการพิจารณาอัตราภาษีตามเจตนาของการใชประโยชน จะพิจารณาจากเจตนาการใช

ประโยชนที่ดินและสิ่งปลูกสรางของเจาของ โดยสิ่งปลูกสรางจะถูกแยกประเมินตามการใชประโยชนจริง 
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 เชน อาคารพาณิชย 2 ช้ัน ที่ช้ันลางเปนรานคาและช้ันบนเปนที่พักอาศัย จะถูกแบงประเมินตามสัดสวน

พ้ืนที่ใชประโยชนจริงของอาคาร โดยรานคาช้ันลางจะถูกคิดภาษีตามอัตราภาษีเชิงพาณิชย สวนพ้ืนที่ช้ัน

บนซึ่งเปนที่อยูอาศัยจะถูกคิดตามอัตราภาษีเพ่ือที่อยูอาศัย เกณฑการประเมินดังกลาว จะสงผลกระทบ

ตอผูครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางซึ่งประกอบการอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายและเพ่ือใหเชา เชน 

ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย ภาระภาษีแบบใหมจะทําใหมีตนทุนสูงขึ้น ทั้งในสวนของ

ทรัพยสินที่อยูระหวางหรือรอการพัฒนา และหนวยที่เหลือขายสะสมของโครงการ 

 จากการเปลี่ยนแปลงเกณฑใหมดังกลาว ทําใหเกิดผลกระทบตอผูประกอบการอสังหาริมทรัพย

ประเภทบานจัดสรรและหองชุด (คอนโดมีเนียม) โดยราคาประเมินกลางของสิ่งปลูกสรางสําหรับ

โครงการบานแนวราบจะถูกประเมินเทากันตามขนาดพ้ืนที่ของบานในทุกระดับราคาขาย ซึ่งหมายความ

วา โครงการบานในราคาระดับบนที่มีขนาดพ้ืนที่เทากับบานราคาระดับลางจะรับไดประโยชนทางภาษี

มากกวาโครงการหองชุดของคอนโดมีเนียม เน่ืองจากการคํานวณมูลคาของโครงการคอนโดมีเนียม จะ

ใชราคาประเมินของอาคารชุดและหองชุดตามระดับราคาขายเปนหลัก ซึ่งสงผลกระทบตอตนทุนที่ปรับ

เพ่ิมขึ้นจากภาระภาษีของโครงการโดยตรง 

 นอกจากน้ียังมีขอสังเกตเกี่ยวกับกรณีการเชาวา กรณีใหเชาอสังหาริมทรัพยที่มีอัตราคาเชาตํ่า 

แตมูลคาของทรัพยสินมีราคาสูง เมื่อฐานภาษีถูกเปลี่ยนมาคิดตามตนทุน ยอมสงผลใหตนทุนจากภาระ

ภาษีของผูใหเชาเพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะผูประกอบการที่ปจจุบันกําลังเชาที่ดินของภาครัฐหรือรัฐวิสาหกิจ จึง

มีแนวโนมที่ผูใหเชาที่ดินจําเปนตองปรับอัตราคาเชาที่ดินเพ่ิมขึ้น เพ่ือรักษาระดับผลกําไร และทําให

ผูประกอบการซึ่งกําลังเชาที่ดินเพ่ือทําโครงการใหเชาอยูในปจจุบัน ก็มีแนวโนมในการเพ่ิมอัตราคาเชา

ตอผูเชามากขึ้นดวย ย่ิงกวาน้ัน พ้ืนที่สวนกลางของโครงการอสังหาริมทรัพยที่ใหเชา ตามการประเมิน

ฐานภาษีแบบใหม มูลคาทรัพยสินสวนกลางของโครงการอสังหาริมทรัพยใหเชาจะตองถูกคิดคํานวณ

รวมเขาไปในฐานภาษีแบบใหมน้ีดวย ซึ่งยอมสงผลตอตนทุนการประกอบการเชนเดียวกันและจะเปน

ปจจัยที่สงผลตอราคาคาเชา 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 จากปญหาตาง ๆ ที่เก่ียวกับการจัดเก็บภาษีดังที่ไดกลาวมาขางตน เชน ฐานภาษีที่ซ้ําซอนใน

การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน การประเมินภาษีที่ขึ้นอยูกับดุลยพินิจของเจาพนักงาน และอัตราภาษี

ที่กําหนดไวสูง การไมปรับปรุงราคาปานกลางในการจัดเก็บภาษีบํารุงทองที่ อัตราภาษีแบบถดถอย และ

การมีขอยกเวนและลดหยอนภาษีเปนจํานวนมาก นํามาซึ่งการยกเลิกพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและ

ที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. 2508 โดยตราพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 ขึ้นใหม เพ่ือแกไขปญหาโครงสรางภาษีแบบเดิม กระตุนการใชประโยชนใน

ที่ดิน และเพ่ิมรายไดขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 
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  กฎหมายฉบับน้ี กําหนดใหฐานภาษีมาจากมูลคาของที่ดินและสิ่งปลูกสราง ผูเสียภาษีไดแก 

เจาของที่ดินและสิ่งปลูกสราง เจาของหองชุด ผูครอบครองทรัพยสินของรัฐ และผูดําเนินการจัดเก็บ

ภาษี ไดแก เทศบาล องคการบริหารสวนตําบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพัทยา แนวคิดหลัก ไดแก

การลดความเหลื่อมล้ําในสังคม ประสิทธิภาพในการจัดเก็บ ใชอัตราภาษีแบบกาวหนาโดยสัมพันธกับ

บริการที่ ไดรับจากองคกรปกครองสวนทองถิ่น ทําใหยากตอการหลบเลี่ยงภาษี ทําใหฐานภาษี

เคลื่อนยายไดยาก และมีรายไดที่แนนอน เกิดความรับผิดชอบในมูลคาทรัพยสินที่เพ่ิมสูงขึ้น รวมถึงลด

ความเหลื่อมล้ําทางสังคมในการถือครองทรัพยสิน 

 แนวทางการจัดเก็บภาษี แบงประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปน 2 กลุมตามหลักสัดสวนการใช

ประโยชน คือ กลุมที่ดินใชประโยชน เชน การเกษตรกรรม ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม ฯลฯ กับกลุมที่ดิน

ที่ไมไดใชประโยชน เชน ที่ดินรกรางวางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแกสภาพที่ดิน ดังน้ัน 

เจาของทรัพยสินที่ไดประโยชนจากมูลคาทรัพยสินที่สูงขึ้น จะตองเสียภาษีสูงขึ้นตามมูลคาสวนเพ่ิม 

 การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตามกฎหมายใหม สงผลกระทบตอผูครอบครองที่ดินและ

สิ่งปลูกสราง ทั้งดานการยอมรับไดในการพัฒนาที่ดินเชิงคุณภาพเพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดและลดความ

เหลื่อมล้ําในการครอบครองที่ดิน แตมีขอสงสัยวา ผูขาดแคลนจะสามารถเขาถึงทรัพยากรที่ดินเพ่ือการ

ทํากินไดอยางไร เพราะการไดมาซึ่งการครอบครอง ไมขึ้นอยูกับเครื่องมือทางภาษีอากร ดานการยอมรับ

ไดในการบริหารการจัดเก็บภาษีที่มีความเสมอภาคและมีประสิทธิภาพ เพ่ือใหผูเสียภาษีที่มีรายไดนอย

ไมรูสึกวาเปนภาระที่เพ่ิมขึ้น ดานประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษีเพ่ือคัดสรรผูที่สมควรตองเสียภาษีตัวจริง 

คือผูที่ครอบครองที่ดินไวจํานวนมากเกินกวาเพ่ือการอยูอาศัย อยางไรก็ตามผูที่ครอบครองที่ดินไว

จํานวนมากเกินกวาเพ่ือการอยูอาศัย อาจเปนผูมีรายไดนอยซึ่งขาดความสามารถในการรับภาระภาษีก็

ได ดานการยอมรับไดในเกณฑภาษีที่จัดเก็บจากฐานมูลคาทรัพยสินที่เพ่ิมขึ้นจากประโยชนที่เจาของ

ทรัพยสินไดรับการบริการสาธารณะจากองคกรปกครองสวนทองถิ่น เพ่ือสะทอนมูลคาสวนเพ่ิมของ

ทรัพยสินของแตละบุคคล โดยมีขอหวงใยวา ผูที่ครอบครองที่ดินจะตองแบกรับภาระภาษีที่เพ่ิมมากขึ้น 

โดยที่ตนมิไดเปนผูกอใหเกิดมูลคาสวนเพ่ิมน้ันแตอยางใด ซึ่งอาจไมเปนธรรมตอผูครอบครองที่ดิน 

 สําหรับผูที่ไมไดถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสราง โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยที่อาศัยอยูในเมืองใหญ 

จะไดรับผลกระทบจากคาเชาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่มีราคาคาเชาสูงขึ้นกวาเดิม เน่ืองจากมีการบวกคา

ภาษีเพ่ิมเขาไปในคาเชา ทําใหอาจตองยายออกไปอยูอาศัยในพ้ืนที่ที่ไกลออกไปในราคาที่ถูกกวา 

กระทบถึงการอาชีพ การศึกษา และวิถีการดํารงชีวิต ในภาคธุรกิจ ผูประกอบการที่เชาที่ดิน เชาอาคาร

สํานักงาน อาคารพาณิชย หรือพ้ืนที่ธุรกิจในหางสรรพสินคา อาจตองจายคาเชาสูงขึ้นเน่ืองจากถูกผลัก

ภาระภาษีที่เพ่ิมขึ้นเขาไปในคาเชา ในสวนของผูครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสรางซึ่งประกอบการ

อสังหาริมทรัพยเพ่ือขายและเพ่ือใหเชา อัตราภาษีทรัพยสินที่อยูระหวางหรือรอการพัฒนาและหนวยที่

เหลือขายสะสมของโครงการ ตามอัตราการใชประโยชนที่ดินเชิงพาณิชยจะสูงสุดถึงรอยละ 2 ของมูลคา
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 ทรัพยสิน ผูประกอบการประเภทบานจัดสรรและหองชุด (คอนโดมีเนียม) จะไดรับผลกระทบจากราคา

ประเมินกลางของสิ่งปลูกสรางที่ใชราคาขายเปนหลัก ซึ่งสงผลตอตนทุนที่ปรับเพ่ิมขึ้นจากภาระภาษีของ

โครงการ กรณีใหเชาอสังหาริมทรัพยที่อัตราคาเชาตํ่า แตมูลคาของทรัพยสินมีราคาสูง ยอมสงผลให

ตนทุนจากภาระภาษีของผูใหเชาเพ่ิมขึ้น จึงมีแนวโนมที่ผูใหเชาที่ดินจําเปนตองปรับอัตราคาเชาที่ดิน

เพ่ิมขึ้น เพ่ือรักษาระดับผลกําไร และทําใหผูประกอบการซึ่งกําลังเชาที่ดินเพ่ือทําโครงการใหเชาอยูใน

ปจจุบัน ก็มีแนวโนมในการเพ่ิมอัตราคาเชาตอผูเชามากขึ้นดวย  

 บทความน้ีจึงมีขอเสนอแนะ ใหรัฐมีมาตรการควบคุมและสงเสริมประสิทธิภาพและความเปน

ธรรมในการดําเนินการ คือ (1) รัฐควรกําหนดอัตราภาษีไวแนนอน เพ่ือใหชัดเจนตอผูเสียภาษีในการ

วางแผนภาษี (2) ลดการใชดุลยพินิจของเจาหนาที่รัฐ เพ่ือปองกันการทุจริตและเรียกรองอามิสสินจาง 

(3) ปรับปรุงหลักคิดเก่ียวกับฐานภาษีจากคาสวนกลางของอาคารชุดและหมูบานจัดสรร เพ่ือใหนิติ

บุคคลอาคารชุดและหมูบานจัดสรรไมตองรับภาระภาษีจากพ้ืนที่เกี่ยวเน่ืองกับที่อยูอาศัย และ (4) 

ปรับปรุงหลักคิดเกี่ยวกับฐานภาษีจากอสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางพัฒนา ใหถือเปนชวงเวลาที่ยังไม

กอใหเกิดรายได และควรไดรับการลดหยอนภาษี สําหรับที่ดินรกรางวางเปลาที่ถูกรอนสิทธิ เชน ที่ตาบอด 

ที่ในเขตผังเมืองที่หามสรางสิ่งปลูกสราง ควรไดรับการลดหยอนภาษี เพราะทรัพยสินดังกลาวมีมูลคาสูง

ในการประเมิน แตไมมีมูลคาในทางการตลาด 
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