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บทนํา 

สืบเนื่องจากที่ประชุมคณะรัฐมนตรีเมื่อ
วันอั งคารที่  7 มิถุนายน 2559 ได้มีมติ เห็นชอบ
ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
ซึ่งต่อไปจะเข้าสู่ขั้นตอนการจัดทํากฎหมายต่าง ๆ 
ที่ เกี่ ยวข้อ งร่ า งพระราชบัญญัติภาษีที่ ดิ นและ
สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... เป็นกฎหมายที่จะมาแทน
กฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดิน และกฎหมาย
ว่าด้วยภาษีบํารุงท้องท่ี อันมีเหตุผลเน่ืองมาจาก
กฎหมาย เก่ ามี บ า งมาตราที่ ไ ม่ เ หม าะสม กับ
สถานการณ์ปัจจุบัน เช่น ฐานราคาที่นํามาคํานวณ
การเก็บภาษีเป็นการใช้ราคาประเมินที่ดินระหว่างปี 
2521–2524 อีกท้ังกฎหมายฉบับเก่ายังได้มีการ
ยกเว้นการเก็บภาษีที่ดินที่นํามาปลูกบ้านอยู่อาศัย
ตั้งแต่ 50 ตารางวา – 5 ไร่ จึงส่งผลให้รัฐจัดเก็บภาษี
ได้ต่ํากว่าความเป็นจริง 
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โดยในช่วงเดือนมีนาคมที่ผ่านมากระทรวงการคลังได้นําร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
พ.ศ. .... เข้าที่ประชุมคณะรัฐมนตรีโดยมีเป้าหมายให้สามารถประกาศใช้เป็นกฎหมายภายใน 1–2 ปีข้างหน้า  
แต่ด้วยสถานการณ์เศรษฐกิจในประเทศที่ชะลอตัวและประชากรรายได้น้อยและปานกลางที่ยังมีภาระหนี้สิน
จํานวนมาก การออกกฎหมายภาษีฉบับน้ี จึงอาจเป็นการซ้ําเติมภาระของประชาชน โดยนายกรัฐมนตรีได้สั่ง 
ในที่ประชุมให้เลื่อนการพิจารณาร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... ออกไปก่อน และส่ังให้
กระทรวงการคลังกลับไปดําเนินการศึกษาในรายละเอียดเพิ่มเติม เพื่อให้มั่นใจว่าจะไม่ส่งผลกระทบต่อประชาชน 
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  

ท้ังนี้ กระทรวงการคลังมีความเห็นว่าร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... นั้น  
เป็นสิ่งจําเป็นในการเพิ่มประสิทธิภาพการจัดเก็บรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หากรอถึงรัฐบาลที่มาจาก
การเลือกตั้งอาจไม่เกิดขึ้นก็ได้ เนื่องจากรัฐบาลท่ีมาจากการเลือกตั้งมักจะคํานึงถึงฐานคะแนนทางการเมือง 
กระทรวงการคลังจึงได้มีการปรับปรุงรายละเอียดเกี่ยวกับร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
และส่งให้นักวิชาการและผู้ที่เกี่ยวข้องร่วมแสดงความคิดเห็น แล้วเสนอเข้าท่ีประชุมคณะรัฐมนตรี 

การเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างฉบับใหม่มีจุดมุ่งหมายในการช่วยลดความเลื่อมล้ําในสังคมและเพิ่ม 
การกระจายอํานาจไปสู่ท้องถิ่น เนื่องจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะเป็นผู้จัดเก็บภาษี โดยมีรัฐบาลเป็นผู้ดูแล 
ซึ่งหากมีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างได้จริง ก็จะเป็นการเพิ่มรายได้ให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
สําหรับนําไปใช้พัฒนาท้องถิ่นในด้านสังคมอื่น ๆ ต่อไป นอกจากนี้ การเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างยังสามารถ
ลดการถือครองที่ดินเพื่อการเก็งกําไรในตลาดอสังหาริมทรัพย์อีกด้วย ซึ่งหากมองความเหลื่อมล้ําทางเศรษฐกิจของ
คนไทยผ่านการถือครองที่ดินจะสามารถเห็นความเหลื่อมล้ําที่ชัดเจนได้ระดับหนึ่ง เนื่องจากปัจจุบันการถือครอง
ที่ดินส่วนใหญ่กระจุกตัวอยู่ในกลุ่มคนไม่เกินร้อยละ 20 ที่ถือครองที่ดินมากถึงร้อยละ 80 ของที่ดินทั้งหมดของ
ประเทศ  

ดังน้ัน หากมีการคํานวณจากมูลค่าที่ดินจะพบว่าที่ดินที่มีมูลค่าสูงโดยเฉพาะการถือครองที่ดินในเมืองใหญ่ 
จะย่ิงกระจุกตัวอยู่ในกลุ่มคนจํานวนหน่ึง ขณะที่ระดับรากหญ้าหรือคนด้อยโอกาสที่อยู่ในเมืองจะอยู่ในฐานะผู้เช่า 
รวมทั้งในภาคเกษตรก็มีความเหลื่อมล้ําในการถือครองที่ดินเช่นกัน จะเห็นได้จากการถือครองที่ดินของชาวนา 
พบว่าปัจจุบันครอบครัวของชาวนาร้อยละ 75 ถือครองที่ดินเพียงร้อยละ 48 ของพื้นที่ทํานาทั้งหมด ขณะที่ชาวนา
ที่มีที่ดินเกินกว่า 25 ไร่ นั้น มีเพียงร้อยละ 17 ของครอบครัวชาวนาทั้งหมดเท่านั้น ซึ่งการถือครองที่ดินขนาดเล็ก ส่งผล
ให้ต้นทุนในการเพาะปลูกนั้นสูงกว่าผู้ที่มีที่ดินขนาดใหญ่ และมีโอกาสที่ชาวนาและเกษตรกรที่มีที่ดินขนาดเล็กจะ
ถูกกดราคารับซื้อสินค้าเกษตรที่ไร่นามากกว่า รวมทั้งมีข้อจํากัดในการเข้าถึงแหล่งทุน  
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ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นภาษีประเภทใหม่ที่จะนํามาใช้จัดเก็บแทนภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษี
บํารุงท้องที่ที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บอยู่ในปัจจุบัน โดยรายได้จากการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง
ทั้งหมดจะเป็นขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เพื่อนําไปใช้ในการพัฒนาท้องถิ่น โดยไม่ต้องนําส่งเป็นรายได้
แผ่นดินหรือรายได้ของรัฐบาล  

 

 
ที่มา: http://www.thaipublica.org/   

 
เหตุที่ต้องนําภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมาใช้แทนภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงท้องที่  

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508  
เป็นกฎหมายที่บังคับใช้มาเป็นระยะเวลานานแล้ว ทําให้การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงท้องที่ 
มีปัญหาและข้อจํากัดเกี่ยวกับฐานภาษี อัตราภาษี และการลดหย่อนภาษีที่ไม่สอดคล้องกับสภาวการณ์ปัจจุบัน  
ทําให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีรายได้ไม่เพียงพอในการพัฒนาท้องถิ่น รัฐบาลจึงต้องจัดสรรงบประมาณเพื่อ
อุดหนุนเพ่ิมเติม 
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1) ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน คือ ภาษีที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บจากโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง 

อย่างอื่น ๆ กับที่ดินที่ใช้ประโยชน์ต่อเนื่องไปกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างนั้น ในอัตราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี
(ค่ารายปี หมายถึง จํานวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรใช้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ)  

สภาพปัญหาของการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน  
ประการแรก การคํานวณภาษีโดยใช้ฐานค่ารายปีหรือค่าเช่าต่อปีในการประเมินภาษีจึงซ้ําซ้อนกับการเก็บ

ภาษีเงินได้จากการให้เช่าทรัพย์สินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (5)  
ประการที่สอง การประเมินค่ารายปีขึ้นกับดุลยพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที่ ในการกําหนดค่าเช่าที่สมควร

ให้เช่าได้ในปีหนึ่ง  
ประการที่สาม อัตราภาษีกําหนดไว้สูงมาก คือ ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปีหรือเทียบเท่ากับค่าเช่าเดือน

ครึ่ง ถือเป็นอัตราภาษีท่ีสูง ส่งผลให้เกิดแรงจูงใจในการเลี่ยงภาษี 
2) ภาษีบํารุงท้องที่  
ภาษีบํารุงท้องที่ คือ ภาษีท่ีจัดเก็บจากเจ้าของที่ดิน จากฐานราคาปานกลางที่ดินและตามอัตราภาษีบํารุง

ท้องที่ โดยเจ้าของที่ดินที่ต้องเสียภาษีบํารุงท้องที่ ได้แก่ บุคคลหรือคณะบุคคลไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคล ซึ่งมีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน หรือครอบครองอยู่ในที่ดินที่ไม่เป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน โดยที่ดินท่ีต้องเสียภาษี
บํารุงท้องที่ ได้แก่ พื้นที่ดินและพ้ืนที่ที่เป็นภูเขาหรือที่มีน้ําด้วย และไม่เป็นที่ดินท่ีเจ้าของที่ดินได้รับการยกเว้นภาษี 
หรืออยู่ในเกณฑ์ลดหย่อน โดยการคํานวณภาษีบํารุงท้องที่นั้น คํานวณจากการนําราคาปานกลางของที่ดิน 
ที่กําหนดขึ้นเพื่อใช้ในการจัดเก็บภาษีคูณกับอัตราภาษี 

สภาพปัญหาของการจัดเก็บภาษีบํารุงท้องท่ี  
ประการแรก ฐานภาษีไม่เป็นปัจจุบัน เน่ืองจากปัจจุบันยังคงใช้ราคาปานกลางที่ดินเดิมที่ใช้ในการประเมิน

ภาษีปี 2521–2524 ทั้ง ๆ ที่ ปกติต้องปรับปรุงทุกรอบ 4 ปี ทําให้ไม่สอดคล้องกับราคาประเมินที่ดินในสภาพ
เศรษฐกิจที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน ส่งผลให้สามารถจัดเก็บภาษีบํารุงท้องท่ีได้น้อยกว่าที่ควรจะเป็น  

ประการที่สอง มีการลดหย่อนเนื้อที่ดินที่นํามาคํานวณภาษีเป็นจํานวนมาก อาทิ ลดหย่อนให้เจ้าของที่ใช้
อยู่อาศัยหรือใช้เพ่ือการเกษตรกรรมที่ไม่ต้องนํามาคํานวณภาษี หรือเสียภาษีน้อยลง ทําให้เกิดการใช้ช่องว่างของ
กฎหมายเพื่อเลี่ยงภาษี เช่น กรณีที่กําหนดให้ที่ดินท่ีใช้ประกอบการกสิกรรมเฉพาะประเภทไม้ล้มลุกเสียภาษี 
ก่ึงอัตรา แต่ถ้าเจ้าของที่ดินประกอบการกสิกรรมประเภทไม้ล้มลุกด้วยตนเอง ให้เสียภาษีบํารุงท้องท่ีอย่างสูง  
ไม่เกินไร่ละ 5 บาท ส่งผลให้มีการเลี่ยงภาษีโดยการปลูกพืชล้มลุกเพื่อให้เสียภาษีน้อยลง  

ประการที่สาม อัตราภาษีมีการกําหนดตามชั้นของราคาปานกลางที่ดิน ถึง 34 ชั้น และมีลักษณะถดถอย 
ทําให้ท่ีดินท่ีมีมูลค่าสูงเสียภาษีในอัตราภาษีเฉลี่ยที่ต่ํากว่าที่ดินที่มีมูลค่าต่ํา     
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สาระสําคัญของร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
1. ยกเลิกพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พ.ศ.2475 และพระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่  

พ.ศ. 2508 
2. ผู้มีหน้าที่เสียภาษี ได้แก่ บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินหรือ สิ่งปลูกสร้าง หรือเป็น 

ผู้ครอบครองหรือทําประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ 
3. หน่วยงานจัดเก็บภาษี ได้แก่ เทศบาลตําบล เทศบาลเมือง เทศบาลนคร องค์การบริหารส่วนตําบล 

กรุงเทพมหานคร และเมืองพัทยา โดยรายได้ภาษีที่จัดเก็บได้จะเป็นขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ที่ทําหน้าที่
จัดเก็บ 

4. ทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี ได้แก่ ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด 
5. ฐานภาษี ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยคิดคํานวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์

ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุดตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
6. อัตราภาษีที่กําหนดไว้ในพระราชบัญญัติ จะเป็นอัตราสูงสุดท่ีจะจัดเก็บภาษีจากผู้เป็นเจ้าของที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้าง โดยจะจัดแบ่งอัตราภาษีดังกล่าวออกเป็น 3 กลุ่ม ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ ในที่ดิน คือ  
    6.1) กรณีใช้เพื่อประกอบอาชีพเกษตรกรรม ให้จัดเก็บภาษีได้ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.2  
    6.2) กรณีใช้เพื่อเป็นท่ีพักอาศัย ให้จัดเก็บภาษีได้ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.5  
    6.3) กรณีใช้ประโยชน์ในด้านอื่น ๆ (เช่น พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เป็นต้น) ให้จัดเก็บภาษีได้ 

ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2 ในส่วนของที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่ดิน กําหนด
อัตราภาษีสูงสุดในกฎหมาย ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเรียกเก็บภาษีสําหรับที่ดินดังกล่าวในอัตราไม่เกินร้อยละ 
5 ของฐานภาษี 

7. ยกเว้นภาษีให้แก่ทรัพย์สินบางประเภท เช่น สาธารณสมบัติ ทรัพย์สินของรัฐที่ไม่ได้ใช้หาผลประโยชน์ 
ทรัพย์สินของสถานทูต ทรัพย์สินของสภากาชาดไทย ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดและที่ดินสาธารณูปโภคของ
โครงการจัดสรรที่มิได้ใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ ทรัพย์สินของเอกชนที่ได้ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ และบ้านพัก
อาศัยหลักในส่วนที่มีมูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท เป็นต้น 

8. อัตราภาษีท่ีใช้จัดเก็บจริงจะกําหนดไว้ในพระราชกฤษฎีกา โดยกําหนดเป็นอัตราก้าวหน้าเพิ่มข้ึนตาม
มูลค่าของฐานภาษี ดังนี้ 

    8.1) เกษตรกรรม ตั้งแต่ร้อยละ 0–0.1 ของฐานภาษี 
    8.2) ที่พักอาศัยหลัก ส่วนที่เกิน 50 ล้านบาทขึ้นไป ตั้งแต่ร้อยละ 0.05–0.1 และที่พักอาศัยหลังอื่น 

ตั้งแต่ร้อยละ 0.03–0.3 ของฐานภาษี 
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    8.3) ประเภทอื่นๆ ตั้งแต่ร้อยละ 0.3–1.5 ของฐานภาษี 
    8.4) ที่ดินว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่ดินจะจัดเก็บภาษีเพิ่มขึ้นทุก 3 ปี ตั้งแต่

ร้อยละ 1–3 ของฐานภาษี 
9. การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะมีการบรรเทาภาระให้กับเจ้าของบ้านพักอาศัยหลักที่ได้มาจาก

การรับมรดก ผู้ประกอบกิจการอสังหาริมทรัพย์ สถาบันการเงินที่มีอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการ 
ชําระหนี้ และกิจการสาธารณะ ดังนี้ 

    9.1) ในกรณีที่เจ้าของบ้านพักอาศัยหลักได้รับกรรมสิทธิบ้านหลังดังกล่าวมาจากการรับมรดกก่อนที่
กฎหมายฉบับนี้มีผลบังคับใช้ จะมีการบรรเทาภาษีให้ โดยการลดภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างร้อยละ 50 ของ
จํานวนภาษีที่จะต้องเสีย 

    9.2) ให้ยกเว้นการจัดเก็บภาษีเป็นเวลา 1 ปี ให้กับที่ดินท่ีอยู่ระหว่างการปลูกสร้างบ้านที่เจ้าของใช้เป็น
บ้านของตนเอง  

    9.3) ให้จัดเก็บภาษีในอัตราร้อยละ 0.05 ของฐานภาษี สําหรับที่ดินที่อยู่ระหว่างการพัฒนาเพื่อจัดทํา
เป็นโครงการที่พักอาศัยเพื่อขาย ท่ีนิติบุคคลที่ประกอบกิจการอสังหาริมทรัพย์เป็นเจ้าของ เป็นเวลา 3 ปี นับตั้งแต่
เจ้าของที่ดินได้กรรมสิทธ์ิในที่ดิน 

    9.4) ให้จัดเก็บภาษีในอัตราร้อยละ 0.05 ของฐานภาษี สําหรับอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจาก
การชําระหนี้ของสถาบันการเงิน เป็นระยะเวลา 5 ปี 

    9.5) ให้ลดภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างไม่เกินร้อยละ 75 ของจํานวนภาษีที่จะต้องเสีย สําหรับ
กิจการสาธารณะ เช่น โรงพยาบาล และโรงเรียน เป็นต้น 

10. นอกจากนี้ กฎหมายยังให้อํานาจผู้บริหารท้องถิ่น สามารถขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างประจําจังหวัด หรือรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเพื่อลดหรือยกเว้นภาษีให้กับเจ้าของ
อาคารบ้านเรือนที่ได้รับความเดือดร้อนได้ เช่น เกิดภัยพิบัติ หรืออาคาร บ้านเรือน เกิดเสียหายหรือถูกทําลาย 

ท้ังนี้ ได้กําหนดบทเฉพาะกาลให้กฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน กฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่ 
และกฎหมายว่าด้วยการกําหนดราคาปานกลางของที่ดินสําหรับการประเมินภาษีบํารุงท้องที่ ซึ่งถูกยกเลิกโดย 
ร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ ยังคงมีผลใช้บังคับต่อไป สําหรับการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงท้องที่ 
ที่ต้องเสียหรือพึงชําระหรือที่ค้างอยู่หรือที่ต้องคืนก่อนที่จะเริ่มมีการบังคับใช้การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง
ตามร่างพระบัญญัติดังกล่าว 
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ประโยชน์ของร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

1) ช่วยลดความเหลื่อมล้ํา โดยผู้มีทรัพย์สินมูลค่าสูงมีภาระต้องเสียภาษีมากกว่าผู้ที่มีทรัพย์สินมูลค่าต่ํา 
จะทําให้เกิดความเป็นธรรมและช่วยลดความเหลื่อมล้ําในสังคม เนื่องจากฐานภาษีมีความครอบคลุมมากยิ่งขึ้น  
โดยจะจัดเก็บจากที่ดิน และสิ่งปลูกสร้างทุกประเภท ท้ังที่เจ้าของใช้อยู่อาศัยเอง ที่ดินเกษตรกรรม โรงเรือนปิดว่าง 
ห้องชุด โรงเรือนเพื่อใช้ประกอบกิจการต่าง ๆ เพื่อให้เจ้าของภาษีทุกรายมีส่วนร่วมในการพัฒนาท้องถิ่นของตน 
ตามหลักความสามารถที่จะจ่าย (Ability to Pay Principle) และหลักการได้รับประโยชน์จากการบริการของ
ท้องถิ่น (Benefit Principle) ซึ่งผู้ที่ถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่มีมูลค่าสูงจะต้องเสียภาษีมากกว่าผู้ที่ถือครอง
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่มีมูลค่าต่ํา   

2) เพิ่มประสิทธิภาพการจัดเก็บภาษี โดยลดการใช้ดุลยพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที่ขององค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นในการประเมินภาษี กระตุ้นให้เจ้าของที่ดินใช้ประโยชน์ในที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ ลดปัญหา 
การกักตุนท่ีดินเพื่อเก็งกําไร และผลักดันให้มีการใช้ประโยชน์ในที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยจัดเก็บภาษี
ในอัตราสูงสําหรับที่ดินที่มิได้ใช้ประโยชน์ตามควรหรือที่ดินรกร้างว่างเปล่า รวมถึงกระตุ้นให้เกิดการกระจาย 
การถือครองที่ดิน 

3) ช่วยเพ่ิมรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เพื่อนําไปใช้พัฒนาท้องถิ่นให้ตรงกับความต้องการ
ของประชาชน ลดการพึ่งพาจากรัฐบาล และเป็นการส่งเสริมการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
โดยให้อํานาจองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นออกข้อบัญญัติกําหนดอัตราภาษีเพิ่มขึ้นจากที่คณะกรรมการกําหนด  
แต่ไม่เกินเพดานอัตราภาษีที่กฎหมายกําหนด ทั้งนี้ หลังจากที่พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. ....  
มีผลบังคับใช้ในปีแรก กระทรวงการคลังคาดว่าจะทําให้ท้องถิ่นมีรายได้จากการจัดเก็บภาษี 64,290 ล้านบาท 
เพิ่มขึ้นจากเดิม 38,318 ล้านบาท ทําให้มีรายได้เพียงพอที่จะนําไปใช้ในการลงทุนและจัดบริการสาธารณะที่มี
คุณภาพต่อประชาชนในพื้นที่มากขึ้น 

4) ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของประชาชน โดยกระตุ้นให้ประชาชนในพื้นที่มีการตรวจสอบการดําเนินงาน
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นว่ามีการเก็บภาษีอย่างทั่วถึงและเป็นธรรม รวมถึงติดตามการใช้จ่ายเงินภาษีซึ่งเก็บ
ภาษีจากประชาชนในพ้ืนที่ไปพัฒนาท้องถิ่นได้อย่างมีประสิทธิภาพและตรงกับความต้องการของประชาชนหรือไม่ 
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ผลกระทบในเชิงลบ 

 การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในภาพรวมย่อมส่งผลกระทบต่อประชาชนจํานวนมากที่ถือครอง
อสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นบ้าน ที่ดิน หรือประเภทอื่น ๆ ซึ่งผลกระทบที่เกิดขึ้นอาจจะแตกต่างกันไป ขึ้นอยู่กับ
การใช้ประโยชน์และมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่บุคคลธรรมดาหรือบริษัทถือครอง นอกจากนี้ ในกรณีของ 
ผู้มีรายได้น้อย แต่อาศัยอยู่ในตัวเมืองใหญ่ที่ราคาประเมินที่ดินมีราคาสูง อาทิ สีลม สาทร จะได้รับผลกระทบจาก
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างอย่างไม่ต้องสงสัย ดังที่เคยเกิดขึ้นมาแล้วในหลายประเทศทั่วโลก 

ในกรณีของกรุงเทพมหานคร พบว่าในทําเลดี หลาย ๆ แห่ง อาจมีสิ่งปลูกสร้างหลายประเภทและ 
หลายระดับปะปนอยู่ในย่านเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นบ้านเดี่ยวราคาแพง คอนโดมิเนียมราคาปานกลาง ไปจนถึง 
อพาร์ตเมนต์ให้เช่าราคาถูกสําหรับผู้มีรายได้น้อย ซึ่งการผสมผสานที่เกิดขึ้นนี้เป็นวิถีสังคมเมืองรูปแบบหนึ่งที่อาจ
ไม่สามารถพบเห็นได้ในหลายประเทศ แต่กรุงเทพฯ มีปรากฏการณ์เช่นนี้เกิดขึ้นได้เพราะยังไม่มีระบบภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างเข้ามามีอิทธิพลต่อรูปแบบการใช้ประโยชน์ในที่ดิน ทั้งนี้ เมื่อนําระบบภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
เข้ามาใช้ เจ้าของอพาร์ตเมนต์ให้เช่าสําหรับผู้มีรายได้น้อย อาจจําเป็นต้องผลักภาระด้านภาษีออกไปให้แก่ผู้เช่า 
โดยการขึ้นค่าเช่าแทน ซึ่งอาจทําให้ค่าเช่าขยับราคาสูงขึ้นจนผู้เช่าเดิมไม่สามารถเช่าต่อไปได้ และต้องย้ายออกไป
อยู่ในทําเลที่ไกลออกไปหรือเดินทางไม่สะดวกเช่นเคย  

ส่วนผู้เช่าออฟฟิศในอาคารสํานักงานหรือพื้นที่ร้านค้าในศูนย์การค้าอาจต้องจ่ายค่าเช่าสูงขึ้น เนื่องจาก
เจ้าของอาคารหรือศูนย์การค้ามีแนวโน้มที่จะผลักภาระภาษีที่เพ่ิมขึ้นไปให้กับผู้เช่า 
 
การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในต่างประเทศ 

การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในต่างประเทศ ส่วนใหญ่จะเป็นหน้าที่ของรัฐบาลท้องถิ่น เพื่อ
นําไปใช้พัฒนาสังคมในระดับท้องถิ่นต่อไป โดยการเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเกิดขึ้นทั้งในประเทศที่พัฒนาแล้ว
และประเทศกําลังพัฒนา ตัวอย่างเช่น  แนวทางการจัดเก็บภาษีท่ีดินและที่อยู่อาศัยของสหรัฐอเมริกาจะแตกต่าง
กันไปตามที่แต่ละเขตการปกครองกําหนด โดยใน Los Angeles จะมีการจัดเก็บภาษีท่ีอยู่อาศัยในอัตราร้อยละ 1 
ของราคาประเมินของทางราชการ ซึ่งจะต่ํากว่าราคาตลาด และจะมีการประเมินมูลค่าใหม่ทุกปี  

ขณะที่ญี่ปุ่นมีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในอัตราร้อยละ 1.4–2.1 ของมูลค่าที่ประเมินโดย
รัฐบาล โดยหากอยู่ในพื้นที่ท่ีมีแผนพัฒนาเมืองก็จะต้องเสียเพิ่มอีกร้อยละ 0.3 ท้ังนี้ จะเห็นได้ว่าประเทศที่พัฒนา
แล้ว มีการเก็บอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในระดับสูง เนื่องจากคนในประเทศมีรายได้พอที่จะจ่ายภาษี
ดังกล่าวโดยไม่กระทบต่อมาตรฐานการครองชีพ ขณะที่ระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ พัฒนาขึ้นชัดเจนเป็นลําดับ 
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  ด้านการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศกําลังพัฒนาจะมีการเก็บในอัตราที่ต่ําและอยู่ในระดับ
ใกล้เคียงกัน โดยอาจมีการเพิ่มอัตราการเก็บจริงในอนาคต เมื่อเศรษฐกิจขยายตัวและประชาชนมีรายได้เพิ่มขึ้น
ตัวอย่างเช่น อินโดนีเซียจะมีเพดานอัตราการเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ร้อยละ 0.5 โดยลดหย่อนภาษีให้กับ
ที่ดินและบ้านที่มูลค่าต่ํากว่า 1 พันล้านรูเปียห์ (ประมาณ 2.5 ล้านบาท) ให้จ่ายเพียงร้อยละ 20 ของเพดานอัตรา
ภาษี หรือประมาณร้อยละ 0.1 ของมูลค่าประเมิน ในขณะท่ีที่ดินและบ้านที่มีมูลค่ามากกว่า 1 พันล้านรูเปียห์ 
จะลดหย่อนให้เสียภาษีเพียงร้อยละ 40 ของเพดานอัตรา หรือเสียประมาณร้อยละ 0.2 ของราคาประเมิน  

  สําหรับเวียดนามมีการเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างสําหรับท่ีดินที่ไม่ใช่พื้นที่เกษตรกรรม โดยจัดเก็บ 
ในอัตราภาษีตั้งแต่ร้อยละ 0.03 ไปจนถึงร้อยละ 0.2 ของราคาประเมิน ขึ้นอยู่กับประเภทของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
โดยรัฐบาลจะคงอัตราภาษีจัดเก็บจริงไว้ 5 ปี ก่อนจะมีการพิจารณาอัตราภาษีจัดเก็บใหม่อีกครั้ง 
 
บทสรุปและข้อเสนอแนะของผู้ศึกษา  

แนวคิดเร่ืองการจัดเก็บภาษีที่ดิน โดยที่รัฐบาลเตรียมที่จะเสนอร่าง พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างให้
สภานิติบัญญัติแห่งชาติพิจารณา ถือเป็นแนวคิดที่ดีในการส่งสัญญาณว่ารัฐบาลจะใช้มาตรการทางภาษี 
ในการแก้ปัญหาความเหลื่อมล้ําและการกระจุกตัวของการถือครองที่ดิน อย่างไรก็ตาม การเก็บภาษีที่ดินในอัตรา 
ที่ต่ําเกินไปและไม่ใช้อัตราก้าวหน้าในการจัดเก็บตามมูลค่าที่เพ่ิมขึ้น อาจทําให้มาตรการทางภาษีจะไม่ส่งผลในการ
กระจายการถือครองที่ดิน เนื่องจากคนที่มีฐานะดี มีเงินจํานวนมาก ก็จะยังสามารถซื้อขายที่ดินตามความต้องการ
ได้ด้วยการให้ราคาท่ีสูง โดยเฉพาะการซื้อขายในพื้นที่ต่างจังหวัดบริเวณชายแดนที่ปัจจุบันมีการซื้อขายที่ดิน 
ในราคาสูงมาก เนื่องจากมีการเก็งกําไรทิศทางราคาที่ดินที่จะเพ่ิมขึ้นในอนาคต นอกจากน้ันรัฐบาลต้องระวัง
ผลกระทบจากการเก็บภาษีที่ดินอาจผลักภาระไปให้ผู้เช่าที่ดินได้ 

การเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนับเป็นแนวคิดที่ดี แต่ต้องกระทําด้วยความรอบคอบ โดยต้องพิจารณา
ว่าการเก็บภาษีจากเจ้าของที่ดินจะส่งผลกระทบต่อผู้เช่าที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างหรือไม่ เพราะเจ้าของทรัพย์สิน 
ทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสร้างอาจจะผลักภาระให้กับผู้เช่า ซึ่งทําให้เกิดปัญหาความเหลื่อมล้ํามากขึ้น การพิจารณา 
ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... ต้องคํานึงถึงผู้มีผลกระทบในวงกว้าง โดยเฉพาะคนจน 
ผู้มีรายได้น้อยที่อาศัยอยู่ในเมืองใหญ่ โดยในหลักการจะต้องดูความเหมาะสมว่าจะพิจารณาจากสัดส่วนของมูลค่า
ทรัพย์สิน หรือขนาดของทรัพย์สินหรือคํานวณโดยเริ่มอัตราต่ํา เนื่องจากที่ดินในเมืองใหญ่กับต่างจังหวัดมีมูลค่า
ต่างกัน 
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การเก็บภาษีที่ดิน ภาษีโรงเรือน และสิ่งปลูกสร้าง ควรจะต้องแยกพิจารณาออกจากกัน เพื่อให้เกิด 
ความเหมาะสมในการจัดเก็บ เนื่องจากภาษีโรงเรือนสามารถจัดเก็บตามประเภทกิจการ ขณะท่ีภาษีท่ีดินจัดเก็บได้
กว้างกว่า เช่น สามารถใช้เป็นกลไกสําคัญในการใช้เป็นเครื่องมือจัดทําโซนน่ิงปลูกพืชเศรษฐกิจของรัฐบาล เพ่ือให้
ที่ดินเกิดประโยชน์ในเชิงนโยบายในอนาคต นอกจากนี้ ความเหลื่อมล้ําในประเทศไทยไม่ได้มีเพียงความเหลื่อมล้ํา
ระหว่างประชาชนเท่านั้น แต่ยังมีความเหลื่อมล้ําระหว่างผู้ประกอบการรายใหญ่และผู้ประกอบการรายเล็กอีกด้วย  
โดยพบว่าส่วนใหญ่เป็นธุรกิจที่ไม่ต้องแข่งขัน เป็นทุนที่เติบโตขึ้นมาในประเทศโดยใช้อํานาจเหนือตลาด  

อย่างไรก็ตาม ผู้ศึกษาเห็นว่าการขึ้นภาษีหรือการจัดเก็บภาษีที่ทําให้ประชาชนต้องแบกรับภาระค่าใช้จ่าย
ควรดําเนินการเมื่อเศรษฐกิจของประเทศอยู่ในสภาวการณ์ที่ดี ในทางกลับกัน หากเศรษฐกิจของประเทศยังอยู่ใน
สภาวการณ์ที่ไม่ดี รัฐบาลควรจะใช้นโยบายลดภาษีเพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจให้ดีขึ้นแทน ซึ่งจากสภาพความเป็นจริง 
ในปัจจุบัน รัฐบาลได้ออกกฎหมายเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีจํานวนมาก อาทิ ภาษีมรดก ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
ซึ่งเข้าใจได้ว่ารัฐบาลต้องการเพิ่มประสิทธิภาพการจัดเก็บรายได้เข้ารัฐ แต่ก็จะส่งผลให้ประชาชนต้องแบกรับภาระ
ทางด้านการเงินมากย่ิงขึ้น และอาจส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจมากย่ิงขึ้น   

ดังนั้น รัฐบาลควรจะกลับไปพิจารณาทบทวนว่าการจัดเก็บภาษีที่ดินนั้น ควรจะมุ่งไปยังกลุ่มบุคคลที่มี
ทรัพย์สินจํานวนมากหรือกลุ่มเศรษฐีหรือไม่ และทําอย่างไรจะไม่ให้กระทบต่อประชาชนที่มีรายได้น้อย นอกจากนี้ 
ปัญหาอาจจะเกิดขึ้นในกรณีของข้าราชการที่มีบ้านพักอาศัยในพื้นที่ที่มีราคาประเมินท่ีดินในอัตราที่สูงมากอย่าง
สุขุมวิท สาทร เป็นต้น ซึ่งเขาเหล่านั้นอาจได้รับที่ดินหรือบ้านเป็นมรดกตกทอดจากบรรพบุรุษ มีราคาประเมิน
ที่ดินมูลค่ากว่าร้อยล้านบาท ทําให้ต้องแบกรับภาระจ่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจํานวนมาก แต่ข้าราชการ 
ซึ่งเป็นอาชีพที่ทราบกันว่ามีรายได้ต่อเดือนน้อย ทําให้อาจไม่มีศักยภาพในการชําระภาษีในแต่ละปีได้ ซึ่งก็จะ
กลายเป็นปัญหาตามมาในการท่ีถูกบังคับให้ต้องจํายอมขายบ้านหรือที่ดินดังกล่าว หรือในกรณีของเจ้าของที่ดิน
หรือตึกที่มีผู้เช่าประกอบธุรกิจ SMEs เมื่อต้องถูกบังคับให้ต้องจ่ายภาษีในอัตราท่ีสูง ก็จะผลักภาระภาษีไปที่ผู้เช่า 
ด้วยวิธีการขึ้นค่าเช่า ทําให้กลายเป็นภาระต่อผู้ประกอบการที่เริ่มทําธุรกิจ SMEs ทําให้ไม่สามารถแบกรับภาระ
ต่อไปได้ และอาจส่งผลให้ต้องเลิกธุรกิจไปในที่สุด ซึ่งก็จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจต่อไป 

 

------------------------------- 
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