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บทคััดย่่อ

การวิิจััยครั้้�งนี้้�มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อ (1) ศึึกษาแนวคิดและทฤษฎีีเกี่่�ยวกัับภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง  

(2) ศึึกษากฎหมายเกี่่�ยวกัับภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างของประเทศไทย สหพัันธ์์สาธารณรััฐเยอรมนีี ประเทศ

นิวิซีแีลนด์์ และประเทศญี่่�ปุ่่�น (3) วิเิคราะห์์ปััญหากฎหมายเกี่่�ยวกับัภาษีีที่่�ดินและสิ่่�งปลูกูสร้้าง (4) เสนอแนะ 

แนวทางการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างตามแนวทางและมาตรการที่่�เหมาะสมสำหรัับประเทศไทย

การวิิจััยนี้้�เป็็นการวิจัิัยเชิงิคุณุภาพ ด้้วยวิิธีีการวิจัิัยเอกสารจากหนัังสืือ ตำรา บทความ วิทิยานิิพนธ์์และ

การค้้นคว้้าอิสิระ ที่่�เกี่่�ยวกับักฎหมายภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้้างของประเทศไทย สหพันัธ์ส์าธารณรัฐัเยอรมนีี 

ประเทศนิิวซีีแลนด์์และประเทศญี่่�ปุ่่�น เพื่่�อเสนอแนะแนวทางในการแก้้ไขปััญหากฎหมายเกี่่�ยวกับภาษีีที่่�ดิน

และสิ่่�งปลููกสร้้างของประเทศไทย ให้้มีีประสิิทธิิภาพต่่อไป

ผลการวิิจััยพบว่่า (1) แนวคิิดและทฤษฎีีเกี่่�ยวกัับภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง ได้้แก่่ ระบบภาษีีอากรที่่�ดีี

และหลักัภาษีีที่่�ดี (2) กฎหมายเกี่่�ยวกับภาษีีที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้างของประเทศไทย ปรากฏในพระราชบััญญััติิ

ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 กฎหมายเกี่่�ยวกับภาษีีที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้างของสหพัันธ์์สาธารณรััฐ

เยอรมนีี ปรากฏในพระราชบััญญััติิประเมิินทรััพย์สิินและพระราชบััญญััติิภาษีีทรััพย์สิิน พ.ศ. 2545 และ 

พระราชบััญญััติิการประเมิินค่่าภาษีี พ.ศ. 2541 กฎหมายเกี่่�ยวกัับภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างของประเทศ

นิิวซีีแลนด์์ ปรากฏในพระราชบััญญััติิท้้องถิ่่�น (การจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิิน) พ.ศ. 2545 และกฎหมายเกี่่�ยวกัับภาษีี

	 ผู้้�รัับผิิดชอบบทความ : สุุทธิิชััย สุุระนาถ นัักศึึกษาปริิญญาโท หลัักสููตรนิิติิศาสตรมหาบััณฑิิต สาขาวิิชานิิติิศาสตร์์  
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	 คำสำคััญ : หลัักภาษีีอากรที่่�ดีี / ภาษีีที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้าง / กฎหมายผัังเมืือง

ที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้างของประเทศญี่่�ปุ่่�น ปรากฏในพระราชบััญญััติิภาษีีท้้องถิ่่�น (3) ประเทศไทยมีีปััญหา 

ขาดความสอดคล้้องกัับหลัักการระบบภาษีีอากรที่่�ดี แตกต่่างจากสหพัันธ์์สาธารณรััฐเยอรมนีี และประเทศ

ญี่่�ปุ่่�น จะมีีการกำหนดอััตราภาษีีตามศัักยภาพของการใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิินอย่่างเป็็นธรรม ไม่่สอดคล้้องกัับ 

หลักัการทำรายได้้จากการยกเว้้นมููลค่า่ฐานภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ใช้้เป็็นที่่�อยู่่�อาศััยที่่�สูงู และปััญหาขาด

การบููรณาการกับักฎหมายอื่่�น แตกต่่างจากสหพันัธ์ส์าธารณรััฐเยอรมนี ีประเทศญี่่�ปุ่่�นและประเทศนิวิซีแีลนด์์

ที่่�นำกฎหมายผัังเมืืองมาบููรณาการเข้้ากัับระบบภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง (4) ประเทศไทยควรคำนวณภาษีี

โดยพิิจารณาศัักยภาพของที่่�ดินและกำหนดอััตราภาษีีที่่�เป็็นธรรมตามการใช้้ประโยชน์์ที่่�แท้้จริิง โดยปรัับปรุุง

กฎหมายให้้สอดคล้้องกัับหลัักภาษีีที่่�ดีีเพื่่�อลดช่่องว่่างในการหลีีกเลี่่�ยงภาษีีโดยการบููรณาการกัับกฎหมาย

ผัังเมืืองและปรัับลดอััตรายกเว้้นภาษีีเพื่่�อให้้การจััดเก็็บภาษีีมีีประสิิทธิิภาพมากขึ้้�น เพื่่�อให้้บรรลุุวััตถุุประสงค์์

ของกฎหมายเพื่่�อลดความเหลื่่�อมล้้ำในสัังคมและส่่งเสริมการใช้้ที่่�ดินอย่่างเป็็นธรรมและยั่่�งยืืน



49

    วารสารสุโขทัยธรรมาธิราช    ปีที่ 39 ฉ​บับที่ 1 มกราคม - มิถุนายน 2569

Problems of Enforcement of Land  

and Building Tax Laws
Suttichai Suranard

LL.M. Student, School of Laws, Sukhothai Thammathirat Open University 

Ingkarat Doljerm 
Assistant Professor Ph.D., School of Laws, Sukhothai Thammathirat Open University

Tawan Detphirattanamongkol
Assistant Professor Ph.D., School of Laws, Sukhothai Thammathirat Open University

Abstract
This Thesis aims to (1) study concepts and theories as to land and building tax; (2) study the 

land and building tax laws of Thailand, Federal Republic of Germany, New Zealand and Japan;  

(3) analyze problems on land and building tax; and (4) recommend guidelines for land and building 

tax collection in accordance with the guidelines and measures appropriate for Thailand. 

This Thesis is a qualitative research based upon document research methods from books, 

textbooks, articles, theses, and independent studies in respect of land and building tax laws of 

Thailand, Federal Republic of Germany, New Zealand, and Japan so as to recommend guidelines 

for solving the problems on land and building tax laws of Thailand to be further efficient. 

According to the results of study, (1) concepts and theories as to land and building tax are 

good tax system and tax collection principle; (2) the land and building tax law of Thailand has  

appeared in Land and Building Tax Act B.E. 2562 (2019), the land and building tax laws of Federal 

Republic of Germany have appeared in Valuation Act (BeWG), Property Tax Act (GrstG) Version 

2022 AD and Rating Valuations Act, 1998, the land and building tax law of New Zealand has  

appeared in Local Government (Rating) Act, 2002, and the land and building tax law of Japan has 

appeared in Local Tax Law Act; (3) Thailand has had a problem on inconsistence with the principle 

of good tax system which is different from those of Federal Republic of Germany and Japan which 

Corresponding Author : Suttichai Suranard, LL.M. Student, School of Laws, Sukhothai Thammathirat Open 
University, E-mail : 2654003124@stou.ac.th
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determine the tax rate in accordance with the potentiality of fair land utilization as inconsistent with 

the principle of earning from exemption of the land and building tax base value used in high land 

residence and the problem on lack of integration with other laws which is different from Federal 

Republic of Germany, Japan, and New Zealand which integrate city plan law with the land and 

building tax system; and (4) Thailand ought to calculate the tax by taking into account the land 

potentiality and determine the fair tax rate in pursuance of real utilization by improving laws to be 

in pursuance of the good tax principle so as to minimize the tax avoidance gap by integrating with 

the city plan law and reduce tax exemption rate in order for the tax collection to be more efficient 

to meet the law’s objective so as to reduce social inequality and promote fair and sustainable land 

utilization.

Keywords : Good tax principle / Land and Building Tax / City plan law
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1. บทนำ
กฎหมายที่่�ดินและสิ่่� งปลููกสร้้างที่่�หลาย

ประเทศจะเรีียกว่่าภาษีีทรััพย์์สิิน (Properties Tax) 

โดยภาษีีทรััพย์์สิินเป็็นเครื่่�องมืือทางนโยบายที่่�รััฐใช้้

ในการจััดสรรภาระทางการคลัังและลดความ 

เหลื่่�อมล้้ำทางเศรษฐกิิจ และภาษีีที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้าง

มีีบทบาทสำคััญในการกระจายความมั่่�งคั่่�งจากการ

ถืือครองทรััพย์์สิินที่่�มีีมููลค่่าสููงไปสู่่�การจััดบริิการ

สาธารณะของรััฐและองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น 

อย่่างไรก็็ตาม ประสิิทธิิผลของภาษีีดัังกล่่าวขึ้้�นอยู่่�

กัับโครงสร้้างการจััดเก็็บภาษีีที่่�สามารถสะท้้อน

สภาพความมั่่�งคั่่�งที่่�แท้้จริิงของผู้้�ถืือครองทรััพย์์สิิน 

ได้้อย่่างเหมาะสม

การประกาศใช้้พระราชบััญญััติภิาษีีที่่�ดินและ

สิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ถืือเป็็นความพยายาม

สำคััญของรััฐในการปฏิิรููประบบภาษีีทรััพย์์สิิน โดย

มีเีป้้าหมายในการลดการถืือครองที่่�ดินิแบบกระจุกุตัวั 

ส่่งเสริมการใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดินและเพิ่่�มรายได้้ 

ให้้แก่่องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น จากแนวความคิิด

ของ Henry George1 ได้้ให้้ความเห็น็ว่า่ มูลูค่า่ที่่�ดิน

ที่่�สููงขึ้้�นมิิได้้เกิิดจากการกระทำใดของเจ้้าของที่่�ดิิน 

แต่เ่ป็น็ผลที่่�ได้้รับัจากสภาพแวดล้้อมและการพัฒันา

สาธารณููปโภคและการบริิการสาธารณะในบริิเวณ

ดัังกล่่าวที่่�รัฐจััดหาให้้ เช่่น ถนน ไฟฟ้้า น้้ำประปา  

ดัังนั้้�นเมื่่�อที่่�ดิินบริิเวณนั้้�นได้้รัับประโยชน์์จากรััฐ 

ด้้วยการบริิการดัังกล่่าว จนทำให้้มููลค่าที่่�ดินสููงขึ้้�น 

เจ้้าของที่่�ดิินควรช่่วยตอบแทนรััฐด้้วยภาษีี แต่่จาก

ข้้อเท็็จจริิงจะพบว่่า เมื่่�อที่่�ดินในบริิเวณใดมีีการ

พััฒนาหรืือประกาศผัังเมืืองกำหนดรููปแบบการใช้้

ประโยชน์์ที่่�ดิินในบริิเวณใด ๆ ที่่�มีีศัักยภาพการ 

1  George, H. (2006). Progress and Poverty. Robert 

Schalkenbach Foundation. (Fourth edition). New York. 

Page 229.

พััฒนาความเป็็นเมืือง การพาณิิชย์์หรืือเพื่่�อการ

อุุตสาหกรรม ที่่�ดินบริิเวณนั้้�นก็จ็ะเป็็นที่่�ต้้องการของ

นัักลงทุุนในกิิจการต่่าง ๆ จึึงเกิิดการซื้้�อเก็็บเพ่ื่�อ 

ทำกำไรของนายทุุนที่่�ดิิน 

นอกจากนั้้�น การเพิ่่�มขึ้้�นของมููลค่่าที่่�ดินใน

บริิบทสัังคมไทย มิิได้้เกิิดจากการพััฒนาของภาค

เอกชนเพีียงฝ่่ายเดีียว หากแต่่มีีความสััมพัันธ์์

โดยตรงกัับการใช้้อำนาจรััฐตามกฎหมายผัังเมืือง 

ในการกำหนดรููปแบบการใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิน การ

ประกาศใช้้ผังเมืืองรวมซึ่่�งกำหนดพื้้�นที่่�เพื่่�อการ

พาณิิชยกรรม อุุตสาหกรรม หรืือการพััฒนาเมืือง 

ย่อ่มส่่งผลให้้ที่่�ดินิในบริิเวณดัังกล่่าวมีศีักัยภาพทาง

เศรษฐกิิจและมููลค่่าเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างมีีนััยสำคััญ ทั้้�งที่่�

เจ้้าของที่่�ดิินมิิได้้เป็็นผู้้�ลงทุุนพััฒนาโครงสร้้าง 

พื้้�นฐานด้้วยตนเอง

สำหรัับการจัดัเก็บ็ภาษีอีากรไม่่ว่า่จะเป็น็ภาษีี

อากรประเภทใดก็็ตามรวมถึึงภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููก

สร้้าง ควรจะต้้องสอดคล้้องไปกับัหลัักการภาษีอีากร

ที่่�ดีี ที่่�มีวิิวััฒนาการมาตั้้�งแต่่สมััย Adam Smith ซึ่่�ง 

วางรากฐานเอาไว้้ จนถึึงปััจจุุบััน ดร.อรััญ ธรรมโน 

ได้้เสนอเพิ่่�มเติิมเป็็น 8 ประการคืือ2

	 1)	หลัักของความแน่่นอน (Certainty) 

ภาษีตี้้องมีคีวามชััดเจนและแน่น่อนทั้้�งเรื่่�องฐานภาษีี 

อััตราภาษีี วัันเวลาและวิิธีีการในการเสีียภาษีีและ

การจััดเก็็บ เพื่่�อให้้รัฐบาลสามารถคาดหมายจำนวน

รายได้้ที่่�จะจััดเก็็บได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

	 2)	หลักัของการประหยัดั (Low Compliance 

and Collections Costs) ระบบบริิหารจััดเก็็บภาษีี

ที่่�ดีนีั้้�น ภาษีอีากรแต่่ละประเภทที่่�จัดเก็บ็จะต้้องเป็็น

2  นคร ยิ้้�มศิิริิวััฒนะ. (2548). เอกสารประกอบการสอนวิิชา 

EC341 การคลัังรััฐบาล บทที่่� 5 ภาษีีอากร (TAX). (พิิมพ์์ครั้้�งที่่� 

2). คณะเศรษฐศาสตร์ ์มหาวิทิยาลัยัรามคำแหง. หน้้า 102-103.
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ภาระแก่่ผู้้�เสีียภาษีีน้้อยที่่�สุุด และเสีียค่่าใช้้จ่่ายใน

การจััดเก็็บภาษีีต่่ำที่่�สุุดด้้วย

	 3)	หลักัของความเสมอภาค (Equity) การ

จัดัเก็็บภาษีีอากรที่่�ดีจะต้้องก่่อให้้เกิิด ความยุุติธิรรม 

หรืือความเสมอภาคแก่่ผู้้�เสีียภาษีีทุุกคน ถืือว่่าเป็็น

หััวใจสำคััญของระบบภาษีีที่่�ดีี ซึ่่�งการเก็็บภาษีีตาม

หลัักเสมอภาค (Equity) นั้้�นอาจจำแนกออกเป็็น  

2 หลัักใหญ่่คืือความเสมอภาคตามแนวนอน  

(Horizontal Equity) และความเสมอภาคในแนวตั้้�ง

หรืือแนวดิ่่�ง (Vertical Equity)

	 4)	หลัักการยอมรัับ (Acceptability) ภาษีี

ทุุกชนิิดที่่�จะจััดเก็็บจากประชาชนต้้องได้้รับการ

ยอมรัับจากประชาชนส่่วนใหญ่่ การบริิหารการ 

จััดเก็็บภาษีีอากรแต่่ละประเภทจึึงจะทำได้้ง่ายขึ้้�น

	 5)	หลัักของความเป็็นไปได้้ในทางปฏิิบััติิ 

(Enforceability) ภาษีีอากรทุุกประเภทที่่�จะจััดเก็็บ

จะต้้องสามารถทำการบริิหารการจััดเก็็บอย่่างไร 

ให้้ได้้ผลในทางปฏิิบััติิ

	 6)	หลัักของการทำรายได้้ (Productivity) 

ภาษีีที่่�ดีีควรเป็็นภาษีีที่่�สามารถทำรายได้้ให้้แก่่รััฐ

เป็็นอย่่างดีี

	 7)	หลัักของความยืืดหยุ่่�น (Flexibility) 

ภาษีีที่่�ดีีควรจะเป็็นภาษีีที่่�มีีความยืืดหยุ่่�น สามารถ

ปรัับตััวเข้้ากัับการเปลี่่�ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิิจ

ของประเทศหรืือการเปลี่่�ยนแปลงฐานะของ 

ผู้้�เสีียภาษีีได้้ง่่าย

	 8)	หลัักการบริิหารที่่�ดีี (Administrative 

Feasibility) ในการเลืือกระบบภาษีีที่่�จััดเก็็บจาก

ประชาชน รััฐต้้องคำนึึงถึึงความสามารถในการ

บริหิารจััดเก็บ็ เพราะระบบภาษีีจะมีคีวามเหมาะสม

กัับประเทศนั้้�น ๆ

อย่่างไรก็็ตาม ภายหลัังการบัังคัับใช้้พระราช-

บััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562  

กลัับปรากฏข้้อถกเถีียงเกี่่�ยวกัับความเป็็นธรรมของ

ภาระภาษีีและผลกระทบต่่อกลุ่่�มผู้้�เสีียภาษีีในทาง

ปฏิิบััติิ ปััญหาดัังกล่่าวส่่งผลให้้ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�ง 

ปลูกูสร้้างยังัไม่ส่ามารถทำหน้้าที่่�เป็็นกลไกในการลด

ความเหล่ื่�อมล้้ำในการถืือครองทรััพย์สิินได้้อย่่าง

ชััดเจน อีกีทั้้�งยังัไม่ส่ามารถสร้้างรายได้้ให้้แก่ร่ัฐัและ

องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นได้้อย่่างเต็็มศัักยภาพ 

และแม้้กฎหมายผัังเมืืองจะมีีบทบาทสำคััญในการ

สร้้างมูลูค่าเพิ่่�มให้้แก่่ที่่�ดินิ แต่่โครงสร้้างของพระราช-

บััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562  

กลัับมิิได้้เช่ื่�อมโยงกลไกการจััดเก็็บภาษีีเข้้ากัับผล

ของการกำหนดผัังเมืืองอย่่างชััดเจน ส่่งผลให้้การ 

จััดเก็็บภาษีีไม่่สามารถสะท้้อนความแตกต่่างของ

ศัักยภาพการใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิินตามที่่�กฎหมาย

ผังัเมืืองกำหนดได้้อย่า่งเหมาะสม อันัอาจก่อ่ให้้เกิดิ

ความไม่่เป็็นธรรมในเชิิงโครงสร้้างของระบบภาษีี

ทรััพย์์สิินในทางปฏิิบััติิด้้วย 

บทความนี้้�จึึงมุ่่�งศึึกษาปััญหาทางกฎหมาย

ของการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้าง โดย 

เช่ื่�อมโยงการวิเิคราะห์เ์ชิิงกฎหมายเข้้ากับัผลกระทบ

เชิิงนโยบาย เพื่่�อเสนอแนวทางปรับัปรุุงกฎหมายให้้

ตอบสนองต่่อเป้้าหมายการลดความเหลื่่�อมล้้ำและ

การเพิ่่�มประสิิทธิิภาพทางการคลัังของรััฐ

2. วััตถุุประสงค์์การวิิจััย
1. ศึกึษาแนวคิดิและทฤษฎีีเกี่่�ยวกับัภาษีทีี่่�ดินิ

และสิ่่�งปลููกสร้้าง

2. ศึึกษากฎหมายเกี่่�ยวกัับภาษีีที่่�ดิินและ 

สิ่่�งปลููกสร้้างของประเทศไทย สหพัันธ์์สาธารณรััฐ

เยอรมนีี ประเทศนิิวซีีแลนด์์ และประเทศญี่่�ปุ่่�น

3. วิเิคราะห์ป์ัญัหากฎหมายเกี่่�ยวกับัภาษีทีี่่�ดินิ

และสิ่่�งปลููกสร้้าง 



53

    วารสารสุโขทัยธรรมาธิราช    ปีที่ 39 ฉ​บับที่ 1 มกราคม - มิถุนายน 2569

4. เสนอแนะแนวทางการจัดัเก็บ็ภาษีทีี่่�ดินและ

สิ่่�งปลูกูสร้้างตามแนวทางและมาตรการที่่�เหมาะสม

สำหรัับประเทศไทย

3. วิิธีีดำเนิินการวิิจััย
การศึึกษาวิิจััยนี้้� เป็็นการวิิจััยเชิิงเอกสาร  

(Documentary Research) โดยศึึกษาข้้อมููลจาก

บทบััญญััติิกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับภาษีีที่่�ดิินและ 

สิ่่�งปลููกสร้้าง แนวคิิดและทฤษฎีีทางกฎหมายภาษีี

อากร ตลอดจนเอกสารทางวิิชาการ งานวิิจััย และ

บทความที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ

นอกจากนี้้� ผู้้�วิิจััยได้้ใช้้วิิธีีการวิิเคราะห์์เชิิง

เปรียีบเทียีบ (Comparative Analysis) กับักฎหมาย

ของสหพันัธ์ส์าธารณรัฐัเยอรมนี ีประเทศนิวิซีแีลนด์์

และประเทศญี่่�ปุ่่�น ที่่�มีีการใช้้ภาษีีทรััพย์์สิินเป็็น

เคร่ื่�องมืือเชิิงนโยบาย เพ่ื่�อใช้้เป็็นแนวทางในการ

ประเมินิความเหมาะสมของโครงสร้้างกฎหมายไทย

และประกอบการเสนอแนะแนวทางปรัับปรุุงในเชิิง

นโยบายทางกฎหมายต่่อไป

4. ผลการวิิจััย
4.1 สรุุปผลการวิิจััย

	 จากการศึึกษาพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิิน

และสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ภายใต้้กรอบแนวคิด

ของหลัักการภาษีีอากรที่่�ดี พบว่่า แม้้กฎหมาย 

ดัังกล่่าวจะมีีความมุ่่�งหมายสำคััญในการปฏิิรููป

ระบบภาษีีทรััพย์์สิินของประเทศไทยให้้มีีความ 

ทันัสมัย สอดคล้้องกัับสภาพเศรษฐกิิจและสัังคมใน

ปัจัจุบุันัและสามารถเพิ่่�มประสิิทธิภิาพในการจััดเก็็บ

รายได้้ของรััฐและองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นได้้มาก

ยิ่่�งขึ้้�น แต่เ่มื่่�อพิจิารณาในเชิิงโครงสร้้างทางกฎหมาย

และผลกระทบในทางปฏิิบัตัิแิล้้ว ยัังปรากฏข้้อจำกััด

หลายประการที่่�ส่งผลต่อการบรรลุุวััตถุุประสงค์์เชิิง

นโยบายดัังกล่่าวอย่่างมีีนััยสำคััญ

	ผล การศึึกษาชี้้�ให้้เห็็นว่่า การออกแบบ

ฐานภาษีทีี่่�ยึดึมูลูค่า่ทรัพัย์สิ์ินเป็น็เกณฑ์ห์ลักั แม้้จะ

มีีความสอดคล้้องกัับแนวคิิดของภาษีีทรััพย์์สิินใน

ทางทฤษฎี ีแต่่ในทางปฏิิบัตัิกิลับัไม่่สามารถสะท้้อน

สภาพความเป็็นจริิงทางเศรษฐกิิจของผู้้�ถืือครอง

ทรัพัย์ส์ินิได้้อย่า่งครบถ้้วน เนื่่�องจากมูลูค่า่ทรััพย์ส์ินิ

มิิ ได้้แสดงถึึงศัักยภาพในการชำระภาษีีหรืือ

ประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงจากทรััพย์ส์ินินั้้�น

เสมอไป โดยเฉพาะในกรณีีที่่�ดินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง 

ซึ่่�งมีีมููลค่่าสููงแต่่ยัังมิิได้้ก่่อให้้เกิิดรายได้้ในระดัับที่่�

เหมาะสม ส่่งผลให้้ภาระภาษีีอาจตกแก่่ผู้้�เสีียภาษีี

บางกลุ่่�มในลัักษณะที่่�ไม่่สอดคล้้องกัับหลัักความ

สามารถในการเสีียภาษีี และอาจกระทบต่่อความ

เป็็นธรรมในการรัับภาระทางการคลัังในภาพรวม

	 ในมิิติิของหลัักความเสมอภาคในการ 

เสียีภาษีี ผลการศึกึษาพบว่่า แม้้กฎหมายจะมุ่่�งหมาย

ให้้ผู้้�ถืือครองทรัพัย์สินิที่่�มีมีูลูค่าสูงูต้้องรับัภาระภาษีี

มากขึ้้�นตามสััดส่่วน แต่่โครงสร้้างอััตราภาษีีและ

มาตรการยกเว้้นที่่�มีอยู่่�จำนวนมากกลัับทำให้้การ 

จััดเก็็บภาษีีเกิิดความเสมอภาคเพีียงในเชิิงรููปแบบ 

กล่่าวคืือ ผู้้�เสีียภาษีีที่่�อยู่่�ในสถานะทางเศรษฐกิิจ 

แตกต่่างกัันอาจต้้องรัับภาระภาษีีในระดัับใกล้้เคีียงกััน 

อัันสะท้้อนถึึงข้้อจำกััดในการสร้้างความเสมอภาค

ในเชิงิสาระ ซึ่่�งเป็น็หัวัใจสำคัญัของระบบภาษีอีากร

ที่่�ดีี

	 นอกจากนี้้� การกำหนดมาตรการยกเว้้น

และลดหย่่อนภาษีีในวงกว้้าง แม้้จะมีีวััตถุุประสงค์์

ในการบรรเทาภาระให้้แก่ป่ระชาชนบางกลุ่่�ม แต่ใ่น

ทางปฏิิบััติิกลัับส่่งผลให้้ฐานภาษีีแคบลงอย่่างมีี 

นััยสำคััญ และลดศัักยภาพของภาษีีที่่�ดินและ 
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สิ่่�งปลููกสร้้างในการทำหน้้าที่่�เป็น็เคร่ื่�องมืือในการลด

ความเหลื่่�อมล้้ำในการถืือครองทรััพย์์สิิน เนื่่�องจาก

กลุ่่�มผู้้�ถืือครองทรัพัย์ส์ินิมูลูค่า่สูงูบางส่ว่นยังัสามารถ

หลีกีเลี่่�ยงภาระภาษีไีด้้ภายใต้้กรอบกฎหมายที่่�มีอียู่่�

	 เมื่่�อพิิจารณาในมิิติิของประสิิทธิิภาพใน

การจััดเก็็บรายได้้ของรััฐ ผลการศึึกษาพบว่่า 

โครงสร้้างกฎหมายในปััจจุุบัันยัังสร้้างต้้นทุุนในการ

บริิหารจััดเก็็บภาษีีในระดัับค่่อนข้้างสููง ทั้้�งในด้้าน

การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน การจััดทำฐานข้้อมููล 

และการบัังคัับใช้้กฎหมาย ขณะที่่�รายได้้ภาษีีที่่� 

จััดเก็็บได้้จริิงยัังไม่่สอดคล้้องกัับศัักยภาพของ

ทรััพย์ส์ินิที่่�มีอียู่่�ในระบบเศรษฐกิจิ ส่ง่ผลให้้ภาษีทีี่่�ดินิ

และสิ่่�งปลููกสร้้างยัังไม่่สามารถทำหน้้าที่่�เป็็นแหล่่ง

รายได้้ที่่�มั่่�นคงและยั่่�งยืืนของรัฐัและองค์ก์รปกครอง

ส่่วนท้้องถิ่่�นได้้อย่่างเต็็มที่่�

	 ในด้้านหลัักความแน่่นอนของภาษีีอากร  

ผลการศึึกษายัังสะท้้อนให้้ เห็็นว่่าหลัักเกณฑ์์ 

บางประการเกี่่�ยวกับการประเมิินมููลค่าทรััพย์สินิและ

การใช้้ดุุลพิินิิจของเจ้้าพนัักงานยัังขาดความชััดเจน

เพีียงพอ ส่่งผลให้้ผู้้�เสีียภาษีีไม่่สามารถคาดหมาย

ภาระภาษีีของตนได้้อย่่างแน่่นอน ซึ่่�งอาจนำไปสู่่� 

ข้้อพิิพาททางภาษีีและกระทบต่่อความเชื่่�อมั่่�นใน

ระบบภาษีีโดยรวมในระยะยาว

	ผล การศึึกษายัังพบว่่า ปััญหาสำคััญ

ประการหนึ่่�งของการบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีี

ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 คืือการขาดการ 

บููรณาการกัับกฎหมายที่่� เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะ

กฎหมายว่่าด้้วยการผัังเมืือง ซึ่่�งเป็็นกฎหมายที่่�มีี

บทบาทโดยตรงในการกำหนดศัักยภาพการใช้้

ประโยชน์์ในที่่�ดิินและการพััฒนาเมืือง

	 แม้้พระราชบััญญััติิการผัังเมืือง พ.ศ. 

2562 จะกำหนดให้้แผนผัังเมืืองมีีผลผูกพัันต่่อ 

หน่่วยงานของรััฐและการใช้้ประโยชน์์ที่่�ดิินในพื้้�นที่่�

ต่่าง ๆ แต่่กฎหมายภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

กลัับมิิได้้นำผลของการกำหนดผัังเมืืองมาเป็็น 

องค์์ประกอบในการกำหนดฐานภาษีหีรืืออัตัราภาษีี 

ส่่งผลให้้การจััดเก็็บภาษีีไม่่สามารถสะท้้อนความ

แตกต่า่งของศักัยภาพพื้้�นที่่�ตามแผนการพัฒันาเมืือง

ได้้อย่่างเหมาะสมในทางปฏิิบััติิ

	 โดยสรุป ผลการศึึกษาครั้้�งนี้้�สะท้้อนให้้

เห็น็ว่่า แม้้พระราชบััญญัตัิภิาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง 

พ.ศ. 2562 จะมีีบทบาทสำคััญในการวางรากฐาน

ระบบภาษีีทรััพย์์สิินของประเทศไทย แต่่โครงสร้้าง

ทางกฎหมายในปััจจุุบันัยังัไม่ส่ามารถตอบสนองต่่อ

หลัักการภาษีีอากรที่่�ดีได้้อย่่างครบถ้้วน ทั้้�งในด้้าน

ความเสมอภาค ความสามารถในการเสียีภาษี ีความ

แน่่นอนของกฎหมาย และประสิิทธิิภาพในการ 

จััดเก็็บรายได้้ของรััฐ อัันเป็็นเหตุุให้้การบัังคัับใช้้

กฎหมายยัังไม่่สามารถบรรลุุเป้้าหมายเชิิงนโยบาย

ด้้านการลดความเหลื่่�อมล้้ำและการเสริิมสร้้าง

เสถียรภาพทางการคลัังได้้อย่า่งเต็ม็ศักัยภาพในทาง

ปฏิิบััติิ

4.2 อภิิปรายผล

	 จากผลการศึึกษาพบว่่า ปััญหาของภาษีี

ที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้างมิิได้้เกิดิจากการขาดบทบััญญัตัิิ

กฎหมาย หากแต่่เกิิดจากโครงสร้้างของกฎหมาย 

ที่่�ยัังไม่่สามารถเชื่่�อมโยงเป้้าหมายเชิิงนโยบาย 

ของรััฐเข้้ากับักลไกทางภาษีไีด้้อย่า่งมีปีระสิทิธิภิาพ 

ผลการวิิจััยดัังกล่่าวสามารถนำมาอภิิปรายภายใต้้

กรอบหลัักการภาษีีอากรที่่�ดี เพื่่�ออธิิบายสาเหตุุของ

ข้้อจำกััดในทางปฏิิบััติิได้้อย่่างชััดเจนยิ่่�งขึ้้�น

	 ประเด็็นแรก เมื่่�อพิิจารณาภายใต้้หลััก

ความเสมอภาคในการเสีียภาษีี พบว่่า โครงสร้้าง

ภาษีีที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้างยัังคงให้้ความสำคััญกัับ

ความเสมอภาคในเชิิงรููปแบบมากกว่่าความ 

เสมอภาคในเชิิงสาระ กล่่าวคืือ แม้้ผู้้�ถืือครองทรััพย์สินิ 
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จะถููกจััดเก็็บภาษีีตามมููลค่่าทรััพย์์สิินเป็็นหลััก แต่่

กฎหมายยัังไม่่สามารถสะท้้อนความแตกต่่างด้้าน

ฐานะทางเศรษฐกิจิและความสามารถในการแบกรับั

ภาระภาษีีได้้อย่่างแท้้จริิง ส่่งผลให้้ผู้้�เสีียภาษีีบางกลุ่่�ม

อาจต้้องรัับภาระภาษีีในระดัับใกล้้เคีียงกััน ทั้้�งที่่�มี

สถานะทางเศรษฐกิิจแตกต่่างกัันอย่่างมีีนััยสำคััญ 

ซึ่่�งไม่่สอดคล้้องกัับเจตนารมณ์์ของระบบภาษีีที่่� 

มุ่่�งสร้้างความเป็็นธรรมในเชิิงโครงสร้้าง โดยการ

กำหนดอััตราภาษีีประเภทการใช้้ประโยชน์์รููปแบบ

ต่่าง ๆ ในอััตราเดีียวกันทั้้�งประเทศดังบทบััญญััติิ 

ในมาตรา 37

	 นอกจากนี้้�  เมื่่�อพิิจารณาในมิิ ติิของ

กฎหมายผังัเมืือง พบว่า่ปัญัหาความไม่เ่ป็น็ธรรมของ

ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างมิิได้้เกิิดจากกลไกทาง

ภาษีีเพีียงลำพััง หากแต่่มีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการ 

ขาดความเชื่่�อมโยงระหว่่างกฎหมายภาษีีอากรกัับ

กฎหมายผัังเมืือง ซึ่่�งเป็็นกฎหมายที่่�มีบทบาท

โดยตรงในการกำหนดศัักยภาพการใช้้ประโยชน์์ใน

ที่่�ดิิน

	 การกำหนดผัังเมืืองรวมซึ่่�งแบ่่งประเภท

การใช้้ประโยชน์์ที่่�ดินออกเป็็นพื้้�นที่่�อยู่่�อาศััย  

พาณิชิยกรรม อุุตสาหกรรม หรืือพื้้�นที่่�อนุรุักัษ์ ์ส่ง่ผล

ให้้ที่่�ดินิแต่ล่ะแปลงมีีมูลูค่าและโอกาสทางเศรษฐกิิจ

แตกต่่างกัันอย่่างมีีนััยสำคััญ อย่่างไรก็็ตาม 

กฎหมายภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างในปััจจุุบััน 

กลัับยัังมิิได้้นำผลของการกำหนดผัังเมืืองดัังกล่่าว 

มาเป็น็องค์ป์ระกอบสำคัญัในการกำหนดภาระภาษีี 

ส่่งผลให้้ผู้้�ถืือครองที่่�ดิินซึ่่�งได้้รัับประโยชน์์จากการ

กำหนดผัังเมืืองในระดัับสููง อาจเสีียภาษีีในอััตราที่่�

ไม่่แตกต่่างจากผู้้�ถืือครองที่่�ดิินซึ่่�งถููกจำกััดการใช้้

ประโยชน์ต์ามผังัเมืือง สภาพดังักล่า่วสะท้้อนให้้เห็น็

ถึงึความไม่่สอดคล้้องกันัระหว่า่งนโยบายการใช้้ที่่�ดิน

ของรััฐกัับนโยบายภาษีีทรััพย์์สิิน และเป็็นปััจจััย

สำคัญัที่่�ทำให้้ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้้างไม่ส่ามารถ

ทำหน้้าที่่�เป็็นเคร่ื่�องมืือในการกระจายผลประโยชน์์

จากการพััฒนาเมืืองได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ  

อัันส่่งผลต่่อทั้้�งหลัักความเสมอภาคในการเสีียภาษีี

และเป้า้หมายการลดความเหล่ื่�อมล้้ำในการถืือครอง

ทรััพย์สิินในภาพรวม ซึ่่�งจะแตกต่่างกัับสหพัันธ์์

สาธารณรััฐเยอรมนีี ประเทศนิวซีแีลนด์์และประเทศ

ญี่่�ปุ่่�น ล้้วนนำกฎหมายผัังเมืืองมาเป็็นส่่วนในการ

กำหนดภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง

	ป ระเด็น็ที่่�สอง ในด้้านหลักัความสามารถ

ในการเสีียภาษีี ผลการวิิจััยสะท้้อนให้้เห็็นว่่า การ

กำหนดภาระภาษีีโดยอาศััยมููลค่่าทรััพย์์สิินเพีียง

อย่่างเดีียว ดัังจะพบว่่ามาตรา 35 บััญญััติิให้้ใช้้

มููลค่่าทั้้�งหมดของที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างมาคำนวณ

ฐานภาษีี ซึ่่�งยังัไม่เ่พียีงพอที่่�จะสะท้้อนศัักยภาพทาง

เศรษฐกิจิที่่�แท้้จริงิของผู้้�ถืือครองทรัพัย์สิ์ิน เนื่่�องจาก

ทรััพย์ส์ินิบางประเภทอาจมีมีูลูค่า่สูงูแต่ไ่ม่ก่่อ่ให้้เกิดิ

รายได้้ในระดับัสอดคล้้องกันั ส่ง่ผลให้้ภาษีทีี่่�จัดเก็บ็

อาจกลายเป็น็ภาระที่่�ไม่่เหมาะสมในทางปฏิิบัตัิ ิและ

กระทบต่อ่หลักัความสามารถในการเสียีภาษีซีึ่่�งเป็น็

หััวใจสำคััญของระบบภาษีีอากรที่่�ดีี ดัังตััวอย่่าง

ประเทศนิิวซีีแลนด์์ซึ่่� งพิิจารณาฐานภาษีีจาก 

ข้้อเท็็จจริิงในการใช้้ประโยชน์์พื้้�นที่่�และนำเกณฑ์์ 

รายได้้ของครััวเรืือนมาเป็็นเกณฑ์์ลดหย่่อนภาษีี

	 ประเด็็นที่่�สาม ในมิิติิของประสิิทธิิภาพ

ในการจััดเก็็บรายได้้ของรััฐ ผลการศึึกษาแสดงให้้ 

เห็็นว่่า การมีีข้้อยกเว้้นและมาตรการลดหย่่อน

จำนวนมาก รวมถึงึความซับัซ้้อนของหลัักเกณฑ์ก์าร

ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน ได้้เพิ่่�มต้้นทุุนในการบริิหาร

จััดเก็็บภาษีี และจำกััดศัักยภาพของภาษีีที่่�ดิินและ

สิ่่�งปลููกสร้้างในการเป็็นแหล่่งรายได้้ที่่�มั่่�นคงของรััฐ

และองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น สภาพดัังกล่่าว

สะท้้อนให้้เห็็นว่่ากลไกทางภาษีีในปััจจุุบัันยัังไม่่
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สอดคล้้องกัับหลักัประสิทิธิภิาพ ซึ่่�งมุ่่�งให้้การจัดัเก็บ็

ภาษีีเกิิดผลคุ้้�มค่่าและสร้้างรายได้้อย่่างยั่่�งยืืน

	 นอกจากนี้้� ผลการศึึกษายัังชี้้�ให้้เห็็นถึึง

ปััญหาในด้้านหลัักความแน่่นอนของภาษีีอากร 

เนื่่�องจากความไม่ช่ัดัเจนของหลัักเกณฑ์บ์างประการ 

เช่น่ การปลููกพืืชเพื่่�อเปลี่่�ยนพื้้�นที่่�รกร้้างว่่างเปล่า่เป็็น

พื้้�นที่่�เกษตรกรรมเปิิดโอกาสให้้เกิิดการใช้้ดุุลพิินิิจ

ของเจ้้าพนักงานในระดัับที่่�แตกต่่างกััน ส่่งผลให้้ 

ผู้้�เสีียภาษีีไม่่สามารถคาดหมายภาระภาษีีของตน 

ได้้อย่่างแน่่นอน อัันอาจนำไปสู่่�ข้้อพิิพาททางภาษีี

และกระทบต่่อความเชื่่�อมั่่�นในระบบภาษีใีนระยะยาว

	 ประเด็็นที่่�สี่่� เมื่่�อพิิจารณาในเชิงิโครงสร้้าง

ทางกฎหมาย จะเห็็นได้้ว่่าการขาดความเชื่่�อมโยง

ระหว่่างกฎหมายผัังเมืืองกัับกฎหมายภาษีีที่่�ดินและ

สิ่่�งปลูกูสร้้าง ได้้เปิดิช่อ่งให้้เกิดิการหลบเลี่่�ยงภาษีใีน

ทางปฏิิบััติิ โดยเฉพาะกรณีีการเปลี่่�ยนแปลงการใช้้

ประโยชน์์ที่่�ดิินจากที่่�ดินรกร้้างว่่างเปล่่าในเขตเมืือง

ไปเป็็นพื้้�นที่่�เกษตรกรรมชั่่�วคราว ทั้้�งที่่�พื้้�นที่่�ดัังกล่่าว

มีศีักัยภาพเชิงิพาณิชิยกรรมและอยู่่�ภายใต้้แผนการ

พััฒนาเมืืองตามผัังเมืือง เน่ื่�องจากบทบััญญััติิใน

มาตรา 43 กำหนดให้้เพิ่่�มอัตัราภาษีสีำหรับัที่่�ดินหรืือ

สิ่่�งปลููกสร้้างทิ้้�งไว้้ว่่างเปล่่าหรืือไม่่ได้้ทำประโยชน์์ 

จึงึเกิดิกรณีดีังักล่า่ว ทั้้�งนี้้�นอกจากความไม่ส่อดคล้้อง

ของหลัักประโยชน์์แล้้ว สภาพดังกล่่าวสะท้้อนให้้ 

พบว่่ากลไกภาษีีในปััจจุุบัันยัังไม่่สามารถทำหน้้าที่่�

สนัับสนุุนนโยบายการใช้้ที่่�ดิินของรััฐได้้อย่่าง

สอดคล้้องกััน กลัับก่่อให้้เกิิดผลในทางตรงกัันข้้าม 

คืือการใช้้ที่่�ดิินที่่�ไม่่สอดคล้้องกัับแผนการพััฒนา

เมืืองและไม่่สามารถลดการถืือครองที่่�ดินเพ่ื่�อการ 

เก็็งกำไรได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

	ผล การวิิจััยครั้้�งนี้้�สะท้้อนให้้เห็็นว่่า แม้้

ภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้้างจะมีบีทบาทเชิงินโยบาย

ที่่�สำคััญในการลดความเหลื่่�อมล้้ำและเสริิมสร้้าง 

รายได้้ของรััฐ แต่โ่ครงสร้้างทางกฎหมายในปััจจุุบันั

ยังัไม่่สามารถทำหน้้าที่่�ดังกล่่าวได้้อย่่างเต็็มศัักยภาพ 

การอภิิปรายผลดัังกล่่าวจึึงนำไปสู่่�ความจำเป็็นใน

การปรัับปรุุงกฎหมายภาษีีที่่�ดินและสิ่่�งปลูกูสร้้างใน

เชิิงโครงสร้้าง เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับหลัักการภาษีี

อากรที่่�ดีีและสามารถตอบสนองต่่อเป้้าหมาย 

เชิงินโยบายของรััฐได้้อย่า่งมีปีระสิิทธิภิาพมากยิ่่�งขึ้้�น

4.3 ข้้อเสนอแนะ

	 จากผลการวิจัิัยและการอภิิปรายผลข้้างต้้น 

เห็็นได้้ว่่าปััญหาการบัังคัับใช้้พระราชบััญญััติิภาษีี

ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มิิได้้เกิิดจากการ

ขาดกฎหมาย หากแต่่เกิิดจากโครงสร้้างของ

บทบัญัญัตัิบิางประการที่่�ยังัไม่ส่อดคล้้องกับัหลัักการ

ภาษีีอากรที่่�ดีี ทั้้�งในด้้านความเป็็นธรรม ความ

สามารถในการเสีียภาษีี และประสิิทธิิภาพในการ 

จัดัเก็บ็รายได้้ของรัฐั ดังันั้้�น เพื่่�อให้้กฎหมายดังักล่า่ว

สามารถบรรลุุวััตถุุประสงค์์เชิิงนโยบายได้้อย่่าง

แท้้จริิง ผู้้�วิิจััยจึึงเห็็นควรเสนอแนวทางปรัับปรุุง

กฎหมายในประเด็็นสำคััญ ดัังต่่อไปนี้้�

		  (1)	 การปรัับปรุุ งบทบััญญััติิ 

เกี่่�ยวกัับฐานภาษีใีห้้สอดคล้องกัับความสามารถ

ในการเสีียภาษีี

			   ควรพิิจารณาแก้้ไขบทบััญญััติิ 

ที่่�กำหนดฐานภาษีีโดยยึึดมููลค่าทรััพย์สิินเพีียง 

อย่่างเดีียว ให้้เปิิดโอกาสนำปััจจััยด้้านการใช้้

ประโยชน์์ในทางเศรษฐกิิจหรืือรายได้้ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิง

จากทรััพย์์สินิมาประกอบการพิจิารณา ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้

ภาระภาษีีสะท้้อนความสามารถในการเสีียภาษีีของ

ผู้้�เสีียภาษีีได้้อย่่างเหมาะสม และลดผลกระทบต่่อ 

ผู้้�ถืือครองทรััพย์์สิินที่่�มิิได้้ก่่อให้้เกิิดรายได้้ในระดัับ

สอดคล้้องกัับมููลค่าทรััพย์์สิิน
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		  (2)	 การทบทวนมาตรการยกเว้้น

และลดหย่่อนภาษีใีห้้มีคีวามจำเป็็นและเหมาะสม

			   ควรมีีการปรัับปรุุงบทบััญญััติิ

เกี่่�ยวกัับการยกเว้้นและลดหย่่อนภาษีีให้้มีีความ

ชัดัเจนและจำกัดัเฉพาะกรณีทีี่่�มีเหตุผุลทางนโยบาย

อย่่างแท้้จริิง เพื่่�อลดปััญหาฐานภาษีีที่่�แคบเกิิน

สมควร และเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการจััดเก็็บรายได้้

ของรััฐ รวมทั้้�งทำให้้ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง

สามารถทำหน้้าที่่�เป็็นเครื่่�องมืือในการลดความ

เหลื่่�อมล้้ำในการถืือครองทรััพย์์สิินได้้อย่่างมีี

ประสิิทธิิผลมากยิ่่�งขึ้้�น

			   โดยแนะนำให้้มีการปรัับปรุุง

อััตราลดหย่่อนมููลค่าฐานภาษีีสำหรัับที่่�ดินและ 

สิ่่�งปลููกสร้้างเพื่่�อเป็็นที่่�อยู่่�อาศััยของบุุคคลธรรมดา 

เพื่่�อให้้องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นสามารถจััดเก็็บ

ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างเพื่่�อการอยู่่�อาศััยได้้ โดย

แก้้ไขบทบััญญััติิมาตรา 41 ด้้วยการปรัับปรุุงอััตรา

ลดหย่่อนมููลค่าฐานภาษีีสำหรัับที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้าง

เพื่่�อเป็็นที่่�อยู่่�อาศััยของบุุคคลธรรมดาจากอััตราเดิิม

ที่่�มีอีัตัราลดหย่่อนที่่�สูงูห้้าสิิบล้้านบาท เพ่ื่�อให้้องค์์กร

ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นสามารถจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและ

สิ่่�งปลููกสร้้างเพื่่�อการอยู่่�อาศััยได้้ โดยแก้้ไขมาตรา 

41 ให้้มีีข้้อความดัังต่่อไปนี้้�

				    “มาตรา 41 ในกรณีีที่่�ดิิน

และสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เจ้้าของซึ่่�งเป็็นบุุคคลธรรมดา 

ใช้้เป็็นที่่�อยู่่�อาศััย และมีีชื่่�ออยู่่�ในทะเบีียนบ้้านตาม

กฎหมายว่่าด้้วยการทะเบีียนราษฎรในวัันที่่�  1 

มกราคมของปีีภาษีีนั้้�น ให้้ได้้รัับยกเว้้นมููลค่าของ 

ฐานภาษีใีนการคำนวณภาษีีไม่เ่กินิสามสิบิล้้านบาท

				    ในกรณีทีี่่�บุคุคลธรรมดาเป็น็

เจ้้าของสิ่่�งปลูกูสร้้างที่่�ใช้้เป็น็ที่่�อยู่่�อาศัยั แต่ไ่ม่ไ่ด้้เป็น็

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิินและมีีชื่่�ออยู่่�ในทะเบีียนบ้้าน

ตามกฎหมายว่่าด้้วยการทะเบีียนราษฎรในวัันที่่� 1 

มกราคมของปีีภาษีีนั้้�น ให้้ได้้รับยกเว้้นมููลค่า่ของฐาน

ภาษีีในการคำนวณภาษีีสิ่่�งปลููกสร้้างไม่่เกิินห้้าล้้าน

บาท

				    กรณีีที่่�ดินที่่� เป็็นที่่�ตั้้�งของ 

สิ่่�งปลูกูสร้้างเพื่่�อให้้เป็น็ที่่�อยู่่�อาศััยตามวรรคสอง ให้้

เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ตามที่่�มีีชื่่�อในเอกสารสิิทธิิที่่�ดิน 

ในวัันที่่� 1 มกราคมของปีีภาษีีนั้้�น มีีภาระต้้องชำระ

ภาษีตีามมูลูค่า่ที่่�ดินิอันัเป็น็ฐานในการคำนวณภาษีี

ในอััตราตามที่่�กฎหมายกำหนด”

		  (3)	 การเพิ่่�มกลไกสนัับสนุุนการ

จััดเก็็บภาษีีขององค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น

			   ควรพิิจารณาแก้้ไขบทบััญญััติิ

เพ่ื่�อเสริมิสร้้างศักัยภาพขององค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น

ในการบริิหารจััดเก็็บภาษีีที่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้าง โดย

เฉพาะในด้้านระบบข้้อมูลู การพัฒันาบุคุลากร และ

การบููรณาการข้้อมููลระหว่่างหน่่วยงานของรััฐ เพื่่�อ

ให้้การจัดัเก็บ็ภาษีมีีีประสิทิธิภิาพและสามารถสร้้าง

รายได้้อย่่างยั่่�งยืืนในระดัับท้้องถิ่่�น จากกรณีีศึึกษา

ของประเทศญี่่�ปุ่่�นกรณีีที่่�ที่่�ดิินตั้้�งอยู่่�ตั้้�งแต่่สองเขต

การปกครองกฎหมายจะให้้คำนวณมููลค่ารวมของ

ที่่�ดิินเพื่่�อคำนวณภาษีีแล้้วจึงนำมาหารเฉลี่่�ยต่่อ

หน่่วยพื้้�นที่่�ที่่�ตั้้�งอยู่่�ในเขตการปกครองท้้องถิ่่�นนั้้�น ๆ 

ตามสััดส่่วน และกรณีีประเทศนิวซีีแลนด์์นั้้�น กรณีี

ที่่�ดิินแปลงใหญ่่ที่่�ครอบคลุุมพื้้�นที่่�เขตเมืืองและเขต

ชนบทเกษตรกรรม เจ้้าของที่่�ดินิก็จ็ะต้้องมีีภาระภาษีี

สำหรัับอััตราที่่�แตกต่่างตามสััดส่่วนพื้้�นที่่�ที่่�ดิินที่่�ตั้้�ง

อยู่่�ในเขตนั้้�น ๆ ผู้้�ศึึกษาวิิจััยจึึงเห็็นสมควรให้้มีีการ

แก้้ไขบทบััญญััติิมาตรา 40 แห่่งพระราชบััญญััติิ

ภาษีทีี่่�ดินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 ให้้มีขี้้อความ

ดัังต่่อไปนี้้�

				    “มาตรา 40 ในกรณีีที่่�ดิิน

หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เจ้้าของซึ่่�งเป็็นบุุคคลธรรมดา 

ใช้้ประโยชน์์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่่�ภายใน
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เขตจังัหวัดัใด เมื่่�อนำที่่�ดินิหรืือสิ่่�งปลูกูสร้้างที่่�ครอบครอง

กรรมสิิทธิ์์�โดยเจ้้าของเดีียวกัันทุุกแปลงภายในเขต

จังัหวัดัเดียีวกันั ให้้ได้้รับัยกเว้้นการครอบครองที่่�ดิน

ไม่่เกิินยี่่�สิิบไร่่หรืือมููลค่่าของฐานภาษีีของที่่�ดิินหรืือ

สิ่่�งปลููกสร้้างภายในเขตจัังหวััดนั้้�นรวมกัันในการ

คำนวณภาษีีไม่่เกิินยี่่�สิิบล้้านบาท

				    กรณีีที่่� เจ้้าของที่่�ดิินหรืือ 

สิ่่�งปลูกูสร้้างซึ่่�งเป็น็บุคุคลธรรมดาที่่�ครอบครองที่่�ดินิ

หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างเพื่่�อการเกษตรกรรมตั้้�งแต่่สอง

แปลงขึ้้�นไปภายในเขตจัังหวััดใด ไม่่ว่่าจะมีีพื้้�นที่่�

ติิดต่่อกัันหรืือแยกกัันอยู่่�ต่่างองค์์กรปกครองส่่วน 

ท้้องถิ่่�นก็ต็าม เมื่่�อมูลูค่าฐานภาษีรีวมเกินิกว่า่มูลูค่า

ฐานภาษีีที่่�ยกเว้้นตามวรรคหนึ่่�ง ให้้มีหน้้าที่่�ต้้องชำระ

ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างโดยวิิธีีการเฉลี่่�ยมููลค่่า

ภาษีีที่่�ต้้องชำระทั้้�งหมดหลัังหัักมููลค่ายกเว้้นภาษีี

แล้้วด้้วยจำนวนแปลงที่่�ดิินที่่�ถืือครองในเขตจัังหวััด

นั้้�น โดยแต่่ละแปลงที่่�ดินต้้องชำระให้้องค์์กรปกครอง

ส่่วนท้้องถิ่่�นเท่่าใดนั้้�น ให้้คำนวณมููลค่่าภาษีีที่่�ต้้อง

ชำระตามสััดส่่วนขนาดพื้้�นที่่�ที่่�ดินที่่�ตั้้�งอยู่่�ในเขต

องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นนั้้�น

				    การยกเว้้นมููลค่่าของฐาน

ภาษีีตามวรรคหนึ่่�ง ให้้เป็็นไปตามหลักัเกณฑ์์และวิธีิี

การที่่�รัฐมนตรีีว่า่การกระทรวงการคลังัและรััฐมนตรีี

ว่่าการกระทรวงมหาดไทยร่่วมกัันประกาศกำหนด”

		  (4)	 การเชื่่�อมโยงกฎหมายผังัเมืือง

กัับการจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง

			   ควรพิิจารณาปรัับปรุุงกฎหมาย

ให้้การจััดเก็็บภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างมีีความ

สอดคล้้องกัับการกำหนดผัังเมืือง โดยนำศัักยภาพ

การใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดินตามกฎหมายผัังเมืืองมาเป็็น

องค์์ประกอบในการกำหนดภาระภาษีี ทั้้�งนี้้�เพื่่�อให้้ 

ผู้้�ถืือครองที่่�ดิินซึ่่�งได้้รัับประโยชน์์จากการกำหนด

ผังัเมืืองของรััฐต้้องรัับภาระภาษีใีนระดัับที่่�เหมาะสม 

และเพ่ื่�อให้้ภาษีีดัังกล่่าวสามารถทำหน้้าที่่�เป็็น 

เครื่่�องมืือในการกระจายผลประโยชน์จ์ากการพัฒันา

เมืืองได้้อย่่างเป็็นธรรม ดัังแนวทางของสหพัันธ์์

สาธารณรััฐเยอรมนี ีประเทศนิวซีแีลนด์แ์ละประเทศ

ญี่่�ปุ่่�น โดยให้้เพิ่่�มเติิมบทบััญญััติแิห่่งพระราชบััญญััติิ

ภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 37 

ทวิิ ให้้มีีข้้อความดัังต่่อไปนี้้�

				    “มาตรา 37 ทวิิ องค์์กร

ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นใดซึ่่�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�วางผัังเมืือง  

มีีความประสงค์์ที่่�จะจััดเก็็บภาษีีผัังเมืืองโดยความ

เห็น็ชอบของสภาท้้องถิ่่�น ให้้มีอีำนาจตราข้้อบัญัญัติัิ

ท้้องถิ่่�นกำหนดอััตราภาษีีผัังเมืืองที่่�ใช้้จัดเก็็บภายใน

เขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นนั้้�นได้้ เพ่ื่�อวัตัถุปุระสงค์์

ในการพััฒนาเมืือง พััฒนาระบบสาธารณููปโภค  

สาธารณููประการ การคมนาคม และสิ่่�งแวดล้้อมใน

เขตองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นนั้้�น

				    ในการกำหนดอััตราภาษีี

ผัังเมืือง ให้้อำนาจองค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น

กำหนดตามประเภทการใช้้ประโยชน์์ที่่�ดินแต่่ละ

ประเภทตามที่่�กฎหมายผัังเมืืองกำหนดในท้้องที่่�

องค์ก์รปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นนั้้�น หรืืออาจกำหนดเป็็น

อััตราเดีียวโดยประกาศเป็็นข้้อบััญญััติิท้้องถิ่่�น”

				    และแก้้ไขมาตรา 43 ให้้มี

ข้้อความดัังนี้้�

				    “มาตรา 43 ในกรณีทีี่่�ที่่�ดินิ

หรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ต้้องเสีียภาษีีเป็็นที่่�ดิินหรืือ 

สิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ทิ้้�งไว้้ว่างเปล่่า หรืือไม่่ได้้ทำประโยชน์์

ตามควรแก่ส่ภาพเป็น็เวลาสามปีีติดิต่อ่กันั ให้้องค์์กร

ปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นที่่�อยู่่�ในพื้้�นที่่�วางผัังเมืือง ให้้ 

จัดัเก็็บภาษีีผัังเมืืองสำหรัับที่่�ดินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างใน

ปีีที่่�สี่่�เพิ่่�มในอััตราตามที่่�องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�น
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โดยความเห็็นชอบของสภาท้้องถิ่่�นกำหนด แต่่เมื่่�อ

รวมกัับภาษีีที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างแล้้วแต่่กรณีีตาม

มาตรา 37 (4) ต้้องไม่่เกิินร้้อยละสาม

				    ก ร ณีี ที่่�ดิ ิ น ที่่� อ ยู่่� ใ น เ ข ต

ประกาศพื้้�นที่่�โครงการของรัฐั ที่่�เป็น็ไปเพื่่�อประโยชน์์

สาธารณะอัันเป็็นการกระทบต่่อการใช้้ประโยชน์์

ที่่�ดิินให้้องค์์กรปกครองส่่วนท้้องถิ่่�นประกาศงดเว้้น

อััตราภาษีีที่่�ดิินดัังกล่่าว”
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