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บทสรุปผู้บริหาร 
โครงการ “การศึกษาอัตราภาษีที่แท้จริงของภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และแนวทาง 

การปรับโครงสร้างภาษีเพื่อสร้างความเป็นธรรมในสังคม : กรณีศึกษากรุงเทพมหานคร” 
 

 แม้ว่าประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมาเป็นเวลานาน
เกือบศตวรรษ เช่น ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ซึ่งถือเป็นรายได้หลักของรัฐบาลระดับท้องถิ่น แต่จากกา ร
เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมส่งผลให้ความต้องใช้จ่ายของภาครัฐเพ่ิมขึ้น รายได้จากภาษีดังกล่าวยังไม่
เพียงพอต่อความต้องการใช้จ่ายในภารกิจต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการใช้จ่ายเพ่ือจ้างพนักงาน ค่าใช้จ่ายเพ่ือลงทุนใน
โครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารงานต่างๆ แม้ว่าในแต่ละปี อปท. มีรายได้จากเงิน
โอนในสัดส่วนที่สูง เช่น ภาษีที่รัฐบาลกลางจัดเก็บให้และเงินอุดหนุน ประกอบกับภาษีเดิมที่ใช้มาเป็นระยะ
เวลานาน มีข้อยกเว้น ลดหย่อนจ านวนมาก ท าให้เกิดการถือครองทรัพย์สินเพ่ือการเก็งก าไรมากขึ้น รัฐบาลจึง
พิจารณารูปแบบการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินที่จะช่วยเพ่ิมรายได้ให้แก่ อปท. นั่นคือ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง โดยอาศัยหลักการของภาษีอากรที่ว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ท าประโยชน์ให้ประชาชนในพ้ืนที่ 
และจ าเป็นต้องเก็บภาษีเพ่ือน ามาใช้จ่ายในโครงการต่างๆ (Benefit Principle) จะเห็นว่าแนวคิดในการจัดเก็บ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของภาครัฐในประเทศไทยมีวัตถุประสงค์หนึ่งที่ต้องการเพ่ิมรายได้ให้ท้องถิ่น อย่างไร
ก็ตาม ภาครัฐได้ค านึงถึงวัตถุประสงค์เพ่ือกระจายการถือครองที่ดิน เช่น รัฐบาลชุดนายอภิสิทธิ์ เวชชาชีวะ    
ได้มีแนวคิดในการน าเงินภาษีดังกล่าวไปใช้สนับสนุนการด าเนินงานของธนาคารที่ดิน อย่างไรก็ตาม ในส่วนของ
การจัดเก็บรายได้จากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือให้บรรลุเป้าหมายด้านความเป็นธรรมนั้นก็ยังไม่มีการศึกษา
แนวทางการปรับโครงสร้างให้สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมอย่างชัดเจน  ในขณะที่งานวิจัยส่วนใหญ่ยังคง
เห็นว่ า  การจัด เก็บภาษีจ านวนที่ สู งขึ้นตามมูลค่าที่ ดินและสิ่ งปลูกสร้ างคือความเป็นธรรมแล้ว1                 
หากพิจารณาถึงความเป็นธรรมที่แท้จริงอาจไม่ใช่เพียงมองแค่ฐานภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเท่านั้น แต่ควรมอง
ไปยังรายได้ที่เจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมีอยู่ในมือ เพ่ือมิให้มาตรภาษีสร้างความล าบากให้แก่ผู้มีรายได้น้อย  
ที่ต้องขายบ้านเพ่ือน าเงินมาจ่ายภาษี ดังนี้ งานวิจัยฉบับนี้จะมุ่งวิเคราะห์ความเป็นธรรมของหลักการจัดเก็บ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยอิงกับแนวคิดของ W. Bartley Hildreth ที่ว่าภาษีจะเกิดความเป็นธรรม      
เมื่อครัวเรือนที่มีรายได้สูงเสียอัตราภาษีที่แท้จริง (Effective Tax Rate ETR) ที่สูงกว่าครัวเรือนที่มีรายได้ต่ า 
และมีการค านวณภาระภาษีที่แท้จริงตามแนวคิดของ The Institute on Taxation and Economic Policy 
(ITEP) ซึ่งได้น าเสนอแนวทางการวัดความเป็นธรรมในลักษณะความเป็นธรรมตามแนวตั้ง (Vertical Equity) 
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาความสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างภายใต้ร่าง
กฎหมายปัจจุบัน (ปี 2554) และศึกษาการเปลี่ยนแปลงในความเป็นธรรมของภาษีเมื่อเวลาผ่านไปอีก 10 ปี 
รวมทั้งเพ่ือจัดท าข้อเสนอแนะแนวทางการปรับโครงสร้างภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือเพ่ิมความสอดคล้องกับ
หลักความเป็นธรรมมากขึ้น 
  
 
 
 
                                                           
1 ดวงมณี เลาวกุล (2555) ได้เขียนไว้ในรายงานวิจัย เร่ือง นโยบายและมาตรการการคลังเพื่อความเป็นธรรมในการกระจายรายได้ว่า ภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างเป็นการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินจึงก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษี คือ ผู้ที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงก็ต้องเสียภาษี
มากกว่าผู้ที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินที่มีมูลค่าต่ า 
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ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ 
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สรุปผลการด าเนินงานและผลการศึกษาวิจัย 
  

ในการด าเนินการวิจัย ได้ด าเนินการทบทวนเอกสารและต าราวิชาการต่างๆ เพ่ือน ามาเป็นกรอบ
แนวคิดในการศึกษาอัตราภาษีที่แท้จริงของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และแนวทางการปรับโครงสร้างภาษี    
เพ่ือสร้างความเป็นธรรมในสังคม โดยข้อมูลที่ได้ทบทวนได้แก่มาตรการเพ่ิมความเป็นธรรมของการจัดเก็บภาษี
ที่ดินในต่างประเทศ ข้อเท็จจริงเกี่ยวกับแนวทางการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของไทยภายใต้ร่าง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (ปี 2554) ซึ่งกรอบแนวคิดในการวิจัย (ภาพที่ 1) จะถูกน าไปจัดท า
แบบสอบถามเพ่ือจัดเก็บข้อมูลเชิงปริมาณต่อไป 
 

 
 
 

 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1 แผนภาพต้นไม้แสดงตัวแปรที่เก่ียวข้องกับการค านวณ ETR และสามารถน าไปสู่การ 

วางแผนการจัดเก็บข้อมูลปฐมภูมิ  
 

จากกรอบแนวคิดดังกล่าว จึงน าไปสู่การจัดท าแบบสอบถามโดยการลงพ้ืนที่เพ่ือเก็บข้อมูลในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานคร จากครัวเรือนกลุ่มตัวอย่างจ านวน 400 ครัวเรือน เพ่ือน ามาประมวลและวิเคราะห์โครงการ
ความเป็นธรรมของภาษี โดยตัวแปรหลักที่ใช้ชี้วัดความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง คือ ETR โดย
อิงกับแนวคิดของ W. Bartley Hildreth (1999) ที่ว่าโครงสร้างภาษีจะสอดคล้องกับหลักเป็นธรรมตามแนวตั้ง 
(Vertical Equity) เมื่อครัวเรือนที่มีรายได้สูงเสียภาษีที่สูงกว่าครัวเรือนรายได้ต่ า และมีการค านวณภาระภาษี    
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ที่แท้จริงตามแนวคิดของ The Institute on Taxation and Economic Policy (ITEP) ซึ่งจะชี้ให้เห็นถึงภาระ
ภาษีท่ีแท้จริงที่แต่ละคนต้องรับภาระเมื่อเทียบกับรายได้ โดยจะน าภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ประมาณ
การได้ มาเทียบกับรายได้เพ่ือดูโครงสร้างอัตราภาษีว่ามีลักษณะก้าวหน้า (Progressive) หรือถดถอย 
(Regressive) ซึ่งหากผลการวิเคราะห์พบว่า ETR ของกลุ่มคนที่มีรายได้สูงมากกว่ากลุ่มคนรายได้ต่ า แสดงว่า
โครงสร้างภาษีมีลักษณะก้าวหน้า ซึ่งจะถือว่าสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมตามแนวตั้ง และเพ่ือให้ทราบถึง
การปรับโครงสร้างภาษีที่จะช่วยสนับสนุนหลักความเป็นธรรม จะน าแนวคิดของมาตรการบรรเทาภาระภาษี 
และมาตรการที่ช่วยสนับสนุนความเป็นธรรมในต่างประเทศมาปรับใช้ เพ่ือสร้าง สถานการณ์จ าลอง 
(Scenario) ในรูปแบบต่างๆ โดยใช้ตัวแปรโครงสร้างภาษี ได้แก่ การยกเว้น การลดหย่อน การปรับอัตราภาษี 
หรือมาตรการอื่นๆ เพ่ือเป็นแนวทางในการน าเสนอเชิงนโยบายต่อไป 

ผลการศึกษา พบว่า การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือจัดเก็บจากฐานทรัพย์สินเกิดขึ้นใน
หลายๆ ประเทศ และในต่างประเทศส่วนใหญ่มักมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีที่แตกต่างกัน เช่น การยกเว้น
ภาษีให้แก่ทรัพย์สินที่มีมูลค่าไม่ต่ ากว่าที่ก าหนด หรือการยกเว้น/ลดหย่อนให้แก่ผู้มีรายได้น้อย หรือยกเว้น/
ลดหย่อนให้แก่ผู้ที่ไร้ความสามารถ เป็นต้น ซึ่งแต่ละมาตรการไม่เพียงช่วยบรรเทาภาระค่าใช้จ่ายให้แก่
ประชาชน แต่ยังลดแรงต่อต้านการจัดเก็บภาษีของประชาชนอีกด้วย ส าหรับในประเทศไทย จากการศึกษา
ข้อเท็จจริง เกี่ยวกับรายละเอียดในร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ งปลูกสร้างที่ ผ่านมา พบว่า               
การตรากฎหมายยังขาดความชัดเจนในการบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้ที่มีรายได้น้อย แม้ว่าจะมีการเปิดช่องให้
ยกเว้น/ลดหย่อน แต่ก็ยังขาดความชัดเจนว่าจะส่งผลกระทบต่อผู้ที่มีรายได้น้อยได้อย่างไร เนื่องจากรายได้   
เป็นตัวแปรส าคัญท่ีมีส่วนท าให้อัตราภาษีที่แท้จริงมีลักษณะก้าวหน้าหรือถดถอย และจากการส ารวจข้อมูลจาก
ประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ือให้ทราบถึงข้อมูลเชิงลึกต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการค านวณอัตราภาษีที่
แท้จริง พบว่า ประชาชนในกรุงเทพมหานครฯ ที่ส ารวจกระจายตัวตามเขตพ้ืนที่ต่างๆ รวม 24 เขตพ้ืนที่ 
ตามล าดับ ได้แก่ เขตบางเขน เขตบางขุนเทียน เขตพระโขนง เขตภาษีเจริญ เขตบางกะปิ เขตตลิ่งชัน         
เขตมีนบุรี เขตคลองสาน เขตลาดกระบัง เขตดุสิต เขตทุ่งครุ เขตธนบุรี  เขตบางรัก เขตปทุมวัน เขตป้อมปราบ
ศัตรู พ่าย เขตยานนาวา เขตหนองแขม เขตห้วยขวาง เขตสัมพันธวงศ์ เขตพญาไท เขตพระนคร                          
เขตบางกอกใหญ่ เขตบางกอกน้อย  และเขตราษฎร์บูรณะ โดยส่วนใหญ่มีรายได้ประมาณ 2-3 หมื่นบาทต่อ
เดือน ส าหรับการครอบครองทรัพย์สินนั้น กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีจ านวนแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่
ครอบครองอยู่ในปัจจุบันเพียง 1 แห่ง ขนาดที่ดินส าหรับการอยู่อาศัยส่วนใหญ่ประมาณ 400 ตารางเมตร 
ขนาดของพ้ืนที่ใช้สอยของที่ดินส่วนใหญ่มีขนาดตั้งแต่ 18-60 ตารางเมตร โดยมีขนาด 50 ตารางเมตร มากที่สุด 
นอกจากนี้ จากการส ารวจทัศนคติความเห็นของประชาชนในกรุงเทพมหานครที่เป็นตัวแทนของผู้ให้ข้อมูลเพ่ือ
การวิจัย จ านวน 410 คน จากเขตพ้ืนที่ต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งเข้าร่วมการส ารวจข้อมูลและการสนทนา
กลุ่มสะท้อนทัศนคติเกี่ยวกับร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พบว่า บางส่วนเห็นด้วยกับร่าง
พระราชบัญญัติดังกล่าว และเห็นว่า คนที่มีความสามารถในการครองที่ดินมากหรือสูงย่อมมีความสามารถใน
การจ่ายภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ในขณะที่บางส่วนมีความเห็นเพิ่มเติมว่า ควรน ารายได้เข้ามาพิจารณาในการ
จัดเก็บภาษีที่ ดินฯ เนื่องจากผู้มีรายได้น้อยและไม่มีรายได้ ไม่ควรจ่ายภาษีที่ดินและสิ่ งปลูกสร้าง            
ส าหรับผลประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการจ่ายภาษีทีดินและสิ่ งปลูกสร้าง ส าหรับประชา ชนใน
กรุงเทพมหานครฯ ที่เป็นตัวแทนของผู้ให้ข้อมูลเพ่ือการวิจัยส่วนใหญ่ พิจารณาว่า ประเทศอาจไม่ได้ประโยชน์ 
แต่พ้ืนที่หรือกรุงเทพมหานครฯ อาจได้ประโยชน์จากการเก็บภาษีท้องถิ่น โดยคาดว่ารัฐบาลจะสามารถน าภาษี
ที่ได้มาใช้ประโยชน์ที่ เหมาะสมกับการพัฒนาประเทศ อย่างไรก็ตาม มีประชาชนฯ อีกกว่าร้อยละ 50         
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ของจ านวนประชาชนฯ ที่ให้ข้อมูลเพื่อการวิจัยทั้งหมด 410 คน ที่พิจารณาว่า ตนเองจะไม่ได้รับประโยชน์อะไร 
จากการเก็บภาษีภายใต้พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2554 

เมื่อน าผลการจัดเก็บข้อมูลมาประมวลและวิเคราะห์ความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
พบว่า ขัดแย้งกับความเป็นธรรมแนวตั้ง เนื่องจาก ETR มีความสัมพันธ์ทางลบกับรายได้ และเมื่อประมาณการ
ความเป็นธรรมในอนาคต ภายใต้สมมติฐานว่าอัตราการเติบโตของรายได้ที่ร้อยละ 7 และอัตราการเติบโตของ
ฐานภาษีร้อยละ 18 พบว่า เมื่อเวลาผ่านไป ย่อมมีส่วนท าให้ความเป็นธรรมของภาษีลดลง ถ้าหากภาครัฐไม่มี
การปรับปรุงโครงสร้างภาษีให้สอดคล้องกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างเหมาะสม ในขณะที่การประมาณ
การความเป็นธรรมซึ่งจ าแนกเป็นสถานการณ์ต่างๆ พบว่า เมื่อมีมาตรการการยกเว้น/ลดหย่อนภาษีให้แก่ผู้ที่มี
รายได้น้อย ย่อมท าให้เกิดความเป็นธรรมแนวตั้งมากขึ้น ไม่ว่าจะเป็นมาตรการยกเว้นภาษีให้แก่ผู้มีรายได้น้อย 
มาตรการเพิ่มอัตราภาษีให้มีโครงสร้างอัตราก้าวหน้ามากขึ้นเมื่อผู้เสียภาษีมีรายได้เพ่ิมขึ้น และมาตรการยกเว้น
ภาษีให้แก่ผู้เสียภาษีท่ีครอบครองทรัพย์สินที่มีมูลค่าไม่เกินระดับที่ก าหนด ในขณะที่มาตรการด้านรายจ่ายกลับ
ไม่ส่งผลให้เกิดความเป็นธรรมแนวตั้งเพ่ิมข้ึนแต่อย่างใด 

ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
จากผลการศึกษาข้างต้น จึงน ามาสู่ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย ดังนี้ 
1) ภาครัฐควรสร้างความชัดเจนและความยืดหยุ่นให้กับพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

เพ่ือให้น าไปสู่การบังคับใช้ให้เกิดประสิทธิผลด้านความเป็นธรรมมากขึ้น รวมทั้งเพ่ือให้สามารถปรับปรุง
บทบัญญัติให้สอดคล้องกับสถานการณ์ที่อาจเปลี่ยนแปลงไปในอนาคต เช่น การเพ่ิมขึ้ นของมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์อันเกิดจากภาวะฟองสบู่ หรือการลดลงของรายได้ประชาชนที่มีรายได้เป็นเงินเดือนอันเกิดจาก
ปัญหาเศรษฐกิจตกต่ า ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายภาษีของประชาชน 

2) ในการตรากฎหมายด้านการจัดเก็บภาษี โดยเฉพาะอย่างยิ่งฐานภาษีทรัพย์สิน ควรน าปัจจัยอ่ืนๆ ที่
คาดว่าจะมีผลต่อความสามารถจ่ายของประชาชนทุกภาคส่วนเข้ามาพิจารณา เช่น รายได้ เพ่ือมิให้มีการ
จัดเก็บภาษีที่ส่งผลกระทบต่อผู้มีรายได้น้อยมากเกินระดับที่เหมาะสม และควรมีการจัดท าฐานข้อมูลปัจจัยที่
เกี่ยวข้องที่ครอบคลุมประชาชนทุกกลุ่ม มิใช่เพียงกลุ่มผู้มีฐานะม่ังคั่งเท่านั้น 

3) ในการตรากฎหมายด้านการจัดเก็บภาษี ควรบูรณาการความร่วมมือกับหน่วยงานอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง 
เพ่ือให้ทราบว่า ควรน าปัจจัยใดเข้ามาพิจารณาบ้าง เนื่องจากปัจจัยที่มีผลกระทบต่อความเป็นธรรมของภาษี
นั้นมิ ใช่ เ พียงตัวแปรที่ปรากฏอยู่ เ พียงบางหน่วย งาน แต่อาจปรากฏอยู่ ในหน่วยงานอ่ืนด้วย เช่น                
ภายในกรมสรรพากรไม่มีฐานข้อมูลรายได้ของประชาชนทุกคนในประเทศ และภายในหน่วยงานที่มีหน้าที่หลัก
ที่เกี่ยวข้องกับการคิดค้นมาตรการภาษี ในปัจจุบันไม่มีข้อมูลความต้องการและความจ าเป็นในการใช้จ่ายใน
ชีวิตประจ าวันของประชาชนแต่ละกลุ่มที่สมบูรณ์ ดังนั้น การวางมาตรการภาษีใดๆ มิใช่อาศัยข้อมูลที่มีอยู่
ภายในองค์กรและความรู้ของบุคลากรที่จ ากัดในองค์กรเท่านั้น แต่จ าเป็นต้องแสวงหาความร่วมมือกับ
หน่วยงานอื่น รวมทั้งออกไปรับฟังความคิดเห็นของประชาชนทุกกลุ่มอย่างท่ัวถึง 

4) การที่ประชาชนจ านวนหนึ่งยังมองไม่เห็นประโยชน์ที่จะเกิดขึ้นกับตนเองจากการจ่ายภาษีให้
รัฐบาลระดับท้องถิ่น อาจเกิดจากการบริหารงานของรัฐบาลในระดับท้องถิ่น เช่น กทม . ในปัจจุบันยังไม่
สามารถตอบสนองความต้องการของประชาชนได้อย่างมีประสิทธิผลเพียงพอ หรืออาจเกิดจากการใช้
งบประมาณในการด าเนินโครงการต่างๆ ยังไม่สามารถกระจายประโยชน์ไปยังประชาชนอย่างทั่วถึง             
แต่กลับกระจุกตัวอยู่เพียงคนบางกลุ่มเท่านั้น ดังนั้น เพ่ือให้เกิดการยอมรับในมาตรการภาษีและลดการต่อต้าน 
ภาครัฐจึงควรวางแนวทางที่จะเข้าถึงความต้องการของประชาชนทุกกลุ่ม โดยไม่มีการเลือกปฏิบัติ               
หรือเลือกเฉพาะการเข้าถึงในลักษณะที่ง่ายต่อการเข้าถึงเท่านั้น เพ่ือน าความต้องการและความจ าเป็นของ
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ประชาชนที่อาศัยในพ้ืนที่ที่ตนเองบริหารงานอยู่มาวิเคราะห์ จัดล าดับความส าคัญ เพ่ือพัฒนาเป็นมาตรการ /
โครงการที่จะช่วยให้ประชาชนส่วนร่วมได้รับประโยชน์สูงสุดจากงบประมาณที่เสียไป 

(5) หากมีการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจริง ควรมีมาตรการดูแลและบรรเทาภาระภาษีให้แก่  
ผู้ที่มีความสามารถจ่ายต่ า เช่น ผู้มีรายได้น้อย ผ่านมาตรการยกเว้น/ลดหย่อนภาษีในรูปแบบต่างๆ ไม่ว่าจะ
ลดหย่อน ยกเว้น ภายใต้กฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างโดยตรง หรืออาจบรรเทาภาระค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ผ่าน
มาตรการภาษีอ่ืนๆ เพ่ือชดเชย เช่น การให้น าค่าใช้จ่ายภาษีมูลค่าเพ่ิมมาลดหย่อนได้ เนื่องจากผู้มีรายได้น้อย
ทุกคนย่อมเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการจับจ่ายใช้สอยสินค้าในชีวิตประจ าวัน 
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“การศึกษาอัตราภาษีที่แท้จริงของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และแนวทาง 
การปรับโครงสร้างภาษีเพื่อสร้างความเป็นธรรมในสังคม : กรณีศึกษากรุงเทพมหานคร” 

จิตติ มงคลชัยอรัญญา, พรพรรณ วีระปรียากูร และ เศรษฐภูมิ บัวทอง 
สนับสนุนการวิจัยโดย ส านักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.) 

 
  แนวคิดในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของภาครัฐในประเทศไทยมี เป้าประสงค์เพ่ือเพ่ิม
รายได้ใหอ้งค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และเพ่ือกระจายการถือครองที่ดิน โดยหวังว่าจะน าเงินภาษีดังกล่าวไปใช้
สนับสนุนการด าเนินงานของธนาคารที่ดิน อาจกล่าวได้ว่ายังไม่มีการศึกษาแนวทางการปรับโครงสร้างภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมในการเสียภาษีอย่างชัดเจน ซึ่งการศึกษาที่ผ่านมาสะท้อนให้
เห็นว่า การจัดเก็บภาษีจ านวนที่สูงขึ้นตามมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างคือความเป็นธรรมแล้ว ทั้งๆที่ความเป็น
ธรรมที่แท้จริงอาจต้องพิจารณาจัดเก็บภาษีจากรายได้ของเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างด้วยเพ่ือมิให้มาตรการ
ภาษีสร้างความล าบากให้แกเ่จ้าของทีม่ีรายไดไ้ม่มาก การศึกษาครั้งนี้ จะวิเคราะห์ความเป็นธรรมของหลักการ
จัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยอิงแนวคิดของ W. Bartley Hildreth ที่ว่า “ภาษีจะเกิดความเป็นธรรม
เมื่อครัวเรือนที่มีรายได้สูงเสียอัตราภาษีที่แท้จริงมากกว่าครัวเรือนที่มีรายได้ต่ า” ผ่านการวัดความเป็นธรรมใน
ลักษณะความเป็นธรรมตามแนวตั้ง (Vertical Equity) โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาว่าร่างกฎหมายภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างฉบับ พ.ศ. 2554 มีความสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
หรือไม่ และโครงสร้างภาษีดังกล่าวจะเปลี่ยนแปลงไปอย่างไรใน 10 ปีข้างหน้า รวมทั้งเสนอแนะแนวทางการ
ปรับโครงสร้างภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างให้สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมมากยิ่งขึ้น 
  ผลการศึกษา พบว่า โครงสร้างภาษีดังกล่าวขัดแย้งกับหลักความเป็นธรรมแนวตั้ง หรือ มี
ความสัมพันธ์ทางลบกับรายได้ และเมื่อประมาณการความเป็นธรรมในอนาคตโดยไม่มีการปรับปรุงโครงสร้าง
ภาษี ภายใต้สมมติฐานอัตราการเติบโตของรายได้ที่ร้อยละ 7 และอัตราการเติบโตของฐานภาษีร้อยละ 18 
พบว่า เมื่อเวลาผ่านไป ความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษียิ่งลดลง และแต่มาตรการการยกเว้น/ลดหย่อนภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างให้แก่เจ้าของที่มีรายได้น้อย จะท าให้เกิดความเป็นธรรมแนวตั้งมากขึ้น ในขณะที่
มาตรการด้านรายจ่ายมาหักภาษีจากภาระภาษีที่ดินฯกลับไม่ช่วยให้เกิดความเป็นธรรมแนวตั้งเพ่ิมขึ้นแต่อย่าง
ใด  
  คณะวิจัยมีข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย ดังนี้ (1) ภาครัฐควรมีความชัดเจนในหลักคิดเรื่องความเป็นธรรม
ซึ่งส่งผลในการก าหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เพ่ือน าไปใช้ให้เกิดความเป็นธรรมมากขึ้น รวมทั้งสร้าง
ความยืดหยุ่นเพ่ือให้สามารถปรับปรุงบทบัญญัติให้สอดคล้องกับสถานการณ์ที่อาจเปลี่ยนแปลงไปในอนาคต 
(2) การตรากฎหมายด้านการจัดเก็บภาษี โดยเฉพาะอย่างยิ่งฐานภาษีทรัพย์สิน ควรน าปัจจัยด้านรายได้       
มาพิจารณาประกอบด้วย เ พ่ือมิให้ส่งผลกระทบต่อเจ้าของผู้มีรายได้น้อยมากเกินกว่าที่จะรับไหว               
(3) การก าหนดอัตราจัดเก็บภาษี ควรบูรณาการการท างาน และใช้ข้อมูลมิติต่างๆ จากหน่วยงานอ่ืนๆ          
เพ่ือท าให้อัตราภาษีมีความเหมาะสมมากขึ้น (4) ภาครัฐควรมีมาตรการดูแลและบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้ที่มี
ความสามารถจ่ายต่ า ผ่านมาตรการยกเว้น/ลดหย่อนภาษีในรูปแบบต่างๆด้วยและ (5) ภาครัฐควรศึกษาข้อมูล
ความต้องการและความจ าเป็นของประชาชนทุกกลุ่ม เพ่ือจัดล าดับความส าคัญและแนวทาง 
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 The purpose of property tax levy in Thailand are to increase income for local 
government administration as well as to redistribute land tenure by using this collected tax 
to finance the operation of the land bank. Seemingly, comprehensive studies on effective 
property tax rates pursuing for social justice did not exist in Thailand. Nowadays the property 
tax rates is calculated on the basis of land and building values, without considering the 
income level of those asset owners. This study employs Hildreth’s concept (higher income 
asset owner pays higher tax amount) and aims to find out whether the present drafted asset 
taxation bill (submitted to the parliament in 2011) coincides with vertical equity concept, to 
foresee the alternation of property tax structure in next 10 years and to recommend how to 
adjust the tax structure in order to achieve vertical equity goal. 

 
 Research finding shows that the drafted tax structure is in contradiction to vertical 
equity principle. Assuming income level is growing at 7 percent and tax rate is at 18 percent 
during the next 10 years, the vertical equity scenario is worsening. The situation will be 
improved, positive correlation to owners’ income, if various exemptions or tax deduction 
incentives were introduced except expenditure deduction measure. 
 
 Research team would like to suggest the following policy proposals. They are (1) Thai 
government shall focus on clarity and flexibility of the property tax act to suit incoming 
contextual changes. especially its tax structure, (2) property tax threshold should be based 
on value of the property and amount of income of owners, (3) tax rate calculation and 
enactment of this law should be synchronized between various concerned agencies to 
ensure high suitability, (4) Government shall introduce tax relief measurement (tax 
exemption, and/or tax compensation) for low income asset owners and (5) Government 
shall hear voices of various stakeholders and use collected tax accordingly for the sake of 
majority of people. 
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บทที่ 1  
บทน า 

 

1.1 ความส าคัญของปัญหา 

ประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมาเป็นเวลานานเกือบ
ศตวรรษ โดยจัดเก็บภายใต้กฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน และกฎหมายภาษีบ ารุงท้องที่ ส าหรับภาษีโรงเรือน
และท่ีดินนั้นเริ่มจัดเก็บครั้งแรกโดยกรมสรรพากรตั้งแต่ปี 2475 โดยจัดเก็บจากเจ้าของโรงเรือนที่ใช้ทรัพย์สิน
เพ่ือประโยชน์ในเชิงธุรกิจ เช่น การให้เช่า การค้าขาย เป็นต้น แต่เมื่อมีการตราพระราชบัญญัติบ ารุงเทศบาล 
พ.ศ. 2479 จึงมีการถ่ายโอนอ านาจการจัดเก็บไปยังเทศบาล เพ่ือเป็นรายได้ส าหรับการใช้จ่ายในกิจการต่างๆ 
ที่จ าเป็นส าหรับการพัฒนาท้องถิ่น ส่วนภาษีบ ารุงท้องถิ่นเริ่มใช้เมื่อปี 2508 เป็นภาษีที่ให้อ านาจเทศบาลใน
การจัดเก็บจากผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่งค านวณจากราคาปานกลางที่มีการประเมินโดยคณะกรรมการตีราคา
ปานกลางที่ดิน แต่มีการยกเว้นลดหย่อนให้ที่ดินที่ใช้เพ่ือวัตถุประสงค์ต่างๆ เช่น ใช้เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย เป็นต้น 
ซึ่งภาษีดังกล่าวเป็นแหล่งรายได้ที่ช่วยสนับสนุนการด าเนินโครงการต่างๆ ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
(อปท.) ที่มีบทบาทภาระหน้าที่เพิ่มขึ้นหลังจากประเทศไทยได้ตราพระราชบัญญัติก าหนดแผนและขั้นตอนการ
กระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 ส่งผลให้ อปท. ไม่ว่าจะเป็นกรุงเทพมหานคร 
เมืองพัทยา องค์การบริหารส่วนจังหวัด องค์การบริหารส่วนต าบล และเทศบาล อาศัยรายได้จากภาษีดังกล่าว
เพ่ือใช้ในการพัฒนาท้องถิ่น ซึ่งที่ผ่านมารายได้จากภาษีดังกล่าวมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเกิดจากการ
ขยายตัวของเมือง และการประกอบธุรกิจที่เพ่ิมขึ้น รวมทั้งการหาประโยชน์จากทรัพย์สินในรูปของการให้เช่า
เพ่ิมขึ้น อย่างไรก็ดี รายได้จากภาษีดังกล่าวยังไม่เพียงพอต่อความต้องการใช้จ่ายในภารกิจต่างๆ ของ อปท . 
เนื่องจากภารกิจต่างๆ มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น ไม่ว่าจะเป็นการใช้จ่ายเพ่ือจ้างพนักงาน ค่าใช้จ่ายเพ่ือลงทุนใน
โครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารงานต่างๆ แม้ว่าในแต่ละปี อปท. มีรายได้จากเงิน
โอนในสัดส่วนที่สูง เช่น ภาษีที่รัฐบาลกลางจัดเก็บให้และเงินอุดหนุน ประกอบกับภาษีเดิมที่ใช้มาเป็นระยะ
เวลานาน มีข้อยกเว้น ลดหย่อนจ านวนมาก ท าให้เกิดการถือครองทรัพย์สินเพ่ือการเก็งก าไรมากขึ้น รัฐบาลจึง
พิจารณารูปแบบการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินที่จะช่วยเพ่ิมรายได้ให้แก่ อปท. นั่นคือ ภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง โดยอาศัยหลักการของภาษีอากรที่ว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ท าประโยชน์ให้ประชาชนใน
พ้ืนที่ และจ าเป็นต้องเก็บภาษีเพ่ือน ามาใช้จ่ายในโครงการต่างๆ (Benefit Principle) อย่างไรก็ตาม แนวคิด
การจัดเก็บภาษีทีพิจารณาจากผลประโยชน์มีความแตกต่างกับแนวคิดการจัดเก็บภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง
ตามแนวคิดของเฮนรี่ จอร์จ (Henry George, 1879) ที่มิได้มองในแง่การเพ่ิมรายได้หรือหลักผลประโยชน์ 
หากมุ่งเน้นการน ามาตรการดังกล่าวมาใช้เพ่ือลดการเก็งก าไรในการถือครองที่ดิน และจัดสรรทรัพยากรใหม่
เพ่ือเพ่ิมความเป็นธรรมในสังคมมากขึ้น 

จากที่กล่าวมาข้างต้น จะเห็นว่าแนวคิดในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของภาครัฐในประเทศ
ไทยมีวัตถุประสงค์หนึ่งที่ต้องการเพ่ิมรายได้ให้ท้องถิ่น อย่างไรก็ตาม ภาครัฐได้ค านึงถึงวัตถุประสงค์เพ่ือ
กระจายการถือครองที่ดิน เช่น รัฐบาลชุดนายอภิสิทธิ์ เวชชาชีวะ ได้มีแนวคิดในการน าเงินภาษีดังกล่าวไปใช้
สนับสนุนการด าเนินงานของธนาคารที่ดิน อย่างไรก็ตาม ในส่วนของการจัดเก็บรายได้จากภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้างเพ่ือให้บรรลุเป้าหมายด้านความเป็นธรรมนั้นก็ยังไม่มีการศึกษาแนวทางการปรับโครงสร้างให้
สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมอย่างชัดเจน  ในขณะที่งานวิจัยส่วนใหญ่ยังคงเห็นว่า การจัดเก็บภาษีจ านวน



2 

ที่สูงขึ้นตามมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างคือความเป็นธรรมแล้ว2  หากพิจารณาถึงความเป็นธรรมที่แท้จริงอาจ
ไมใ่ช่เพียงมองแค่ฐานภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเท่านั้น แต่ควรมองไปยังรายได้ที่เจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
มีอยู่ในมือ เพ่ือมิให้มาตรการภาษีสร้างความล าบากให้แก่ผู้มีรายได้น้อยที่อาจต้องขายบ้านเพ่ือน าเงินมาจ่าย
ภาษี  

ดังนั้น ในงานวิจัยฉบับนี้จะมุ่งวิเคราะห์ความเป็นธรรมของหลักการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
โดยอิงกับแนวคิดของ W. Bartley Hildreth ที่ว่าภาษีจะเกิดความเป็นธรรมเมื่อครัวเรือนที่มีรายได้สูงเสีย
อัตราภาษีที่แท้จริง (Effective Tax Rate ETR) ที่สูงกว่าครัวเรือนที่มีรายได้ต่ า และมีการค านวณภาระภาษีที่
แท้จริงตามแนวคิดของ The Institute on Taxation and Economic Policy (ITEP) ซึ่งได้น าเสนอแนว
ทางการวัดความเป็นธรรมในลักษณะความเป็นธรรมตามแนวตั้ง (Vertical Equity) ภายใต้บทความ      
“The ITEP Guide to Fair State and Local Taxes” ซึ่งแนวคิดของ ITEP ก็นับได้ว่าเป็นไปตามหลักการ
สากล3  ที่เป็นที่ยอมรับว่าโครงสร้างภาษีจะเป็นธรรมได้นั้นจ าเป็นต้องท าให้ภาระภาษีต่อรายได้ หรือ ETR ของ
คนที่มีรายได้สูงมากกว่าคนที่มีรายได้ต่ ากว่า โดยตัวแปรส าคัญที่จะมีผลต่อโครงสร้างดังกล่าว ได้แก่ อัตราภาษี    
การยกเว้น/ลดหย่อนภาษีต่างๆ ซึ่งในงานวิจัยฉบับนี้จะศึกษาโครงสร้างภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างภายใต้
หลักการที่บัญญัติไว้ ในกฎหมายว่าจะสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมดังกล่าวเพียงใด และควรมีการ
ปรับปรุงโครงสร้างภาษีอย่างไรหากต้องการให้ภาษีดังกล่าวบรรลุหลักการความเป็นธรรม ซึ่งขอบเขตเชิงพ้ืนที่
เพ่ือศึกษา ความเป็นธรรมของภาษีดังกล่าว คือ กรุงเทพมหานคร เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ที่มีความเจริญและราคา
ที่ดินมีแนวโน้มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง และมีคนต่างจังหวัดจ านวนมากย้ายถิ่นเข้ามาพ านักอาศัยและหางานท า
เพ่ือให้ทราบว่าคนที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครซึ่งมีท้ังคนรวยที่สุดและคนจนที่สุดจะได้รับความเป็นธรรมจาก
การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพียงใด 

 

1.2 วัตถุประสงค์ 

1) เ พ่ือศึกษาโครงสร้างภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างภายใต้ร่างกฎหมายปัจจุบัน (ปี  2554)  
กับหลักความเป็นธรรมตามแนวตั้ง (Vertical Equity)  

2) เพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง เมื่อเวลาผ่านไปอีก 10 ปี 
3) เพ่ือเสนอแนะแนวทางการปรับโครงสร้างภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือเพ่ิมความสอดคล้องกับหลัก

ความเป็นธรรม 
 

 

  

                                                           
2 ดวงมณี เลาวกุล (2555) ได้เขียนไว้ในรายงานวิจัย เร่ือง นโยบายและมาตรการการคลังเพื่อความเป็นธรรมในการกระจายรายได้ว่า ภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างเป็นการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินจึงก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษี คือ ผู้ที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงก็ต้องเสียภาษี
มากกว่าผู้ที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินที่มีมูลค่าต่ า 
3 หลักการพิจารณาความเป็นธรรมแนวนอนและแนวตั้งมีการกล่าวถึงมาตั้งแต่ทศวรรษที่ 1990 โดย Richard A. Musgrave ได้กล่าวในบทความที่
ชื่อว่า HORIZONTAL EQUITY, ONCE MORE ซ่ึงตีพิมพ์ใน National Tax Journal เมื่อเดือนมิถุนายน 1990  นอกจากนี้ ในบทความดังกล่าวยัง
อ้างถึงกรอบแนวคิดของ Adam Smith ที่ว่าการจัดเก็บภาษีอย่างเป็นธรรมควรอิงกับความสามารถจ่าย (Ability-to-Pay) ซ่ึงในภายหลัง Mill 
(1848) ได้ตีความหมายของค าว่า “ความสามารถจ่าย” ภายใต้กรอบแนวคิดของ Smith ว่า ตัวชี้วัดความสามารถจ่ายที่ดีที่สุด คือ รายได้ 
(Income) นั่นเอง 
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1.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

มีแนวทางในการปรับโครงสร้างภาษีที่สอดคล้องกับความเป็นธรรมมากขึ้น เพ่ือให้รัฐบาลและหน่วย
ราชการ สามารถน าไปใช้เพื่อประกอบการวางแผนก าหนดนโยบาย แผนงาน และมาตรการต่างๆ ที่จะเสริมสร้าง
ความเป็นธรรมในสังคม 

 

1.4 นิยามศัพท์ 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (Land and Building tax) หมายถึง ภาษีที่จัดเก็บจากฐานทรัพย์สิน
ประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ไม่ว่าจะเป็นโรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ที่บุคคลอาจเข้าอยู่
อาศัยหรือใช้สอยได้ หรือท่ีใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือ พาณิชยกรรม รวมถึงห้องชุด
หรือแพที่บุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือที่มีไว้เพ่ือหาผลประโยชน์ ตลอดจนอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคาร
ชุด 

ความเป็นธรรมแนวตั้ง (Vertical equity) หมายถึง ผู้ที่มีความสามารถเสียภาษีแตกต่างกัน ควรจะ
เสียภาษีในจ านวนที่แตกต่างกัน โดยผู้มีรายได้สูงควรเสียภาษีในอัตราที่สูงกว่าผู้มีรายได้น้อย 

อัตราภาษีที่แท้จริง (Effective tax rate) หมายถึง ภาระภาษีที่ผู้เสียภาษีต้องจ่ายจริง หารด้วยฐาน
ภาษ ี 

กรุงเทพมหานคร (Bangkok Metropolitant Administration) หมายถึง องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นรูปแบบพิเศษซึ่งท าหน้าที่บริหารเขตการปกครองพิเศษกรุงเทพมหานคร  
ตามกฎหมายปัจจุบันคือ พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 

มาตรการบรรเทาภาระภาษี (Tax relief measure) หมายถึง มาตรการการยกเว้น  
(Tax Exemption) หรือการลดหย่อน (Tax Reduction) หรือการคืนภาษี (Tax Refund) 

 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%96%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B8%9B%E0%B9%81%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A8%E0%B8%A9
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%96%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99%E0%B8%A3%E0%B8%B9%E0%B8%9B%E0%B9%81%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A8%E0%B8%A9
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A8%E0%B8%A9
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B9%80%E0%B8%A8%E0%B8%A9
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%8E%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2
https://th.wikisource.org/wiki/%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3_%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._%E0%B9%92%E0%B9%95%E0%B9%92%E0%B9%98


 

บทที่ 2  
ทบทวนวรรณกรรม 

 

แนวคิดการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน รวมทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเกิดขึ้นมาเป็นเวลานานแล้ว เนื่องจาก
ความเชื่อว่าภาษีที่จัดเก็บจากฐานทรัพย์สินจะช่วยกระจายการถือครองทรัพย์สิน และช่วยลดความเหลื่อมล้ า
ได้ อย่างไรก็ดี มีงานวิจัยจ านวนมากที่ชี้ให้เห็นว่า การจัดเก็บภาษีดังกล่าวมีแนวโน้มที่จะสร้างภาระภาษีที่
เทียบกับรายได้ หรือภาระภาษีที่แท้จริง ให้แก่ผู้ที่มีรายได้น้อยมากกว่าผู้มีรายได้สูง ที่ผ่านมาจึงมีประเทศต่างๆ  
ได้วางแนวทางการลดภาระภาษีให้แก่ผู้ที่มีรายได้น้อยไปพร้อมๆ กับการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน ดังนั้น       
งานวิจัยฉบับนี้จึงได้ทบทวนแนวคิดเกี่ยวกับผลการศึกษาภาระภาษีที่แท้จริงของภาษีทรัพย์สิน และผล
การศึกษาแนวทางการบรรเทาภาระภาษีจากงานวิจัยที่ผ่านมา เพื่อเป็นกรอบในการวิเคราะห์และน าเสนอแนะ
มาตรการภาษีต่อไป 

2.1 การทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับการค านวณอัตราภาษีที่แท้จริง (Effective Tax Rate: ETR) 

แนวคิดเกี่ยวกับ ETR เกิดขึ้นมาเป็นเวลานาน เนื่องจากอัตราภาษีที่บัญญัติไว้ในกฎหมาย ไม่สามารถ
สะท้อนภาระภาษีเปรียบเทียบระหว่างผู้ที่มีรายได้แตกต่างกันได้อย่างชัดเจน ดังนั้น การน า ETR มาปรับใช้ จึง
ช่วยให้ผู้วางนโยบายได้ทราบถึงภาระท่ีแท้จริงที่เกิดขึ้นกับคนกลุ่มต่างๆ จากการจัดเก็บภาษี อย่างไรก็ดี แม้ว่า
ในช่วงเริ่มแรกของการน า ETR มาปรับใช้ในการค านวณหาภาระภาษี ที่แท้จริงเป็นการมุ่งวิเคราะห์ในส่วนของ
ภาคธุรกิจ โดย King/Fullerton (1984) ศึกษาพบว่าธุรกิจ มักพิจารณาภาระภาษีเปรียบเทียบกับก าไร
มากกว่าจะพิจารณาเฉพาะอัตราภาษีที่เสียตามกฎหมายเท่านั้น  ซึ่งอัตราภาษีที่แท้จริงจะเป็นเสมือนต้นทุน
ภาษีท่ีแท้จริงที่นักธุรกิจจะน ามาเป็นปัจจัยหนึ่ง ที่ช่วยในการตัดสินใจเพ่ือการลงทุน และในช่วงเวลาต่อมาจึงมี
การน ามาปรับใช้เพ่ือค านวณหาภาระ ที่แท้จริงของประชาชนในแต่ละกลุ่มรายได้ของภาษีประเภทต่างๆ เพ่ือ
พิจารณาถึงความเป็นธรรมของภาษีภายใต้หลักความสามารถจ่าย (Ability to Pay) กล่าวคือ ผู้มีรายได้มาก
รับภาระภาษีมาก และ ผู้มีรายได้น้อยรับภาระภาษีน้อย ซึ่งก็สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมแนวตั้งที่มีการ
กล่าวถึงมาตั้งแต่ทศวรรษที่ 1990 โดย W. Bartley Hildreth ได้เขียนในหนังสือเรื่อง Handbook of 
taxation ว่าการวัดความเป็นธรรมของภาษีควรมุ่งพิจารณาความสัมพันธ์ของ ETR กับรายได้เป็นส าคัญ  
โดย ETR หมายถึง ภาระภาษีหารด้วยรายได้ของครัวเรือน ซึ่งภาษีจะเกิดความเป็นธรรมเมื่อครัวเรือนที่มี
รายได้สูงเสีย ETR ที่สูงกว่าครัวเรือนที่มรีายได้ต่ า 

อย่างไรก็ดี แม้ว่าจะมีการถกเถียงกันในเรื่องการวัดความสามารถจ่ายที่จะน ามาค านวณ ETR ว่าควร
ใช้ตัวแปรใดถึงจะเหมาะสม แต่จากแนวคิดของนักเศรษฐศาสตร์ในอดีตก็ยังยอมรับว่า “รายได้” ยังคงเป็นตัว
แปรที่วัดความสามารถจ่ายได้ดีที่สุด ดังเช่น ในบทความ HORIZONTAL EQUITY, ONCE MORE                  
ของ Richard A. Musgrave ได้อ้างถึงกรอบแนวคิดของ Adam Smith ที่ว่าการจัดเก็บภาษีอย่างเป็นธรรม
ควรอิงกับความสามารถจ่าย (Ability-to-Pay) ซึ่งในภายหลัง Mill (1848) ได้ตีความหมายของค าว่า 
“ความสามารถจ่าย” ภายใต้กรอบแนวคิดของ Smith ว่าคือ ตัวชี้วัดความสามารถจ่ายที่ดีที่สุด คือ รายได้ 
(Income) นั่นเองจากกรอบแนวคิดดังกล่าวข้างต้นจึงน ามาสู่ค าถามที่ว่า ETR จะน ามาระบุถึงความเป็นธรรม
ได้อย่างไร ซึ่งในที่นี้จะอาศัยแนวคิดของ W. Bartley Hildreth (1999) เป็นเครื่องมือที่ใช้เพ่ือการอธิบาย       
โดย W. Bartley Hildreth ได้กล่าวว่า โครงสร้างภาษีจะสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมตามแนวตั้ง 
(Vertical Equity) เมื่อผู้มีรายได้สูงรับภาระภาษีเป็นสัดส่วนต่อรายได้สูงกว่าผู้มีรายได้ต่ า ดังนั้น เมื่อใดก็ตามที่
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สถานการณ์ดังกล่าวเกิดขึ้น ย่อมแสดงให้เห็นว่า โครงสร้างอัตราภาษีมีลักษณะก้าวหน้า (Progressive) ซึ่ง
สามารถเขียนในรูปความสัมพันธ์ของ ETR ความก้าวหน้าของอัตราภาษี ที่แท้จริง และความเป็นธรรมตาม
แนวตั้ง ดังภาพที่ 2.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2.1 ความสัมพันธ์ของ ETR ความก้าวหน้าของอัตราภาษีท่ีแท้จริง และความเป็นธรรมตามแนวตั้ง 

จากภาพที่ 2.1 สามารถอธิบายได้ว่า เมื่อเราสามารถค านวณค่า ETR ของผู้เสียภาษี แต่ละคนได้        
เมื่อนั้นเราจะมีข้อมูลเพ่ือน ามาวิเคราะห์โครงสร้างอัตราภาษีที่แท้จริง และเมื่อใดที่ผลการวิเคราะห์ดังกล่าว
สรุปว่าโครงสร้างอัตราภาษีเป็นอัตราก้าวหน้า จึงน าไปสู่ข้อสรุปว่า เกิดความเป็นธรรมแนวตั้ง 

ทั้งนี้ เพ่ือให้ได้มาซึ่ง ETR ตามแนวคิดในการค านวณภาระภาษีที่แท้จริงของ The Institute on 
Taxation and Economic Policy (ITEP) ซึ่งจะชี้ให้เห็นถึงภาระภาษีที่แท้จริง ที่แต่ละคนต้องรับภาระเมื่อ
เทียบกับรายได้ โดยจะน าภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ประมาณการได้มาเทียบกับรายได้เพ่ือดูโครงสร้าง
อัตราภาษีว่ามีลักษณะก้าวหน้า (Progressive) หรือถดถอย (Regressive) อย่างไรก็ดี เพ่ือให้เห็นภาพชัดเจน
เกี่ยวกับตัวแปรต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการค านวณ ETR จึงขอน ามาสรุปดังแผนภาพต้นไม้ (ภาพที่ 2.2) ดังนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ETR 

น า ETR ของผู้มีรายได้ต่างกัน
มาเรียงล าดับจากผู้มีรายได้
น้อยไปยังรายได้สูง เพ่ือ

วิเคราะห์ความก้าวหน้าของ
โครงสร้างอัตราภาษีที่แท้จริง 

ความเป็นธรรมแนวต้ัง 
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ภาพที่ 2.2 แผนภาพที่แสดงถึงตัวแปรต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการค านวณ ETR 
ที่มา: ประมวลและสรุปจากความรู้ของผู้วิจัย 

จากภาพที่ 2.2 แสดงให้เห็นถึงตัวแปรต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการค านวณ ETR ซึ่งประกอบด้วยตัวแปร
หลักๆ คือ ภาระภาษี และ รายได้ของผู้เสียภาษี แต่การจะทราบถึงภาระภาษี  ก็จ าเป็นต้องทราบถึงฐานภาษี 
อัตราภาษี และการยกเว้น/ลดหย่อนต่างๆ ซึ่งทั้งหมดนี้ล้วนเป็นองค์ประกอบของโครงสร้างภาษี ที่จะน าไปสู่
การค านวณหาภาระภาษีที่ผู้เสียภาษต้องจ่ายจริง ในขณะเดียวกัน การค านวณฐานภาษีนั้น จ าเป็นต้องทราบ
ถึงตัวแปรที่เป็นองค์ประกอบของฐานภาษี ซึ่ งภายใต้ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น           
ฐานภาษีค านวณจาก ขนาดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ท าเลที่ตั้ง และราคาประเมิน ซึ่งข้อมูลขนาดที่ดินหรือสิ่ง
ปลูกสร้าง ท าเลที่ตั้ง จ าเป็นต้องจัดเก็บจากการสอบถามเจ้าของทรัพย์สิน ในขณะที่ข้อมูลราคาประเมิ น
สามารถค้นหาได้จากเว็บไซต์ของหน่วยงานราชการ ส าหรับข้อมูลด้านสถานะทางเศรษฐกิจและสังคม ก็เช่นกัน 
เป็นข้อมูลที่จ าเป็นต้องอาศัยการสอบถามเจ้าของทรัพย์สิน ซึ่งประกอบด้วย ข้อมูลรายได้ (รายได้หลัก) 
รายจ่าย อาชีพ อายุ เพศ จ านวนสมาชิกในครอบครัว ระยะเวลาการถือครองทรั พย์สิน ประเภทการใช้
ประโยชน์ และความทุพพลภาพ ทั้งนี้ อาจมีตัวแปรอ่ืนๆ เพ่ิมขึ้นก็ได้ ขึ้นอยู่กับว่ากฎหมายได้พิจารณาตัวแปร
อะไรบ้างเพื่อน ามาเป็นองค์ประกอบในการค านวณภาระภาษี แต่ในที่นี้ ตัวแปรที่น ามาปรับใช้ได้พิจารณาทั้งตัว
แปรที่คาดว่าจะมีผลต่อภาระภาษีภายใต้ร่ างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ฉบับที่ผ่านการ
พิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาล่าสุด (ปี 2554) และแนวทางการพิจารณาบรรเทาภาระภาษีจาก
กรณีศึกษาของต่างประเทศเป็นหลัก 

ขนาดที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง 

ท าเลที่ตั้ง  
(จังหวัด/เขต/โซน) 

ราคาประเมิน 

ETR 

ภาระภาษี 

รายได้ 
(เน้นรายได้หลัก
และเป็นรายได้ที่
ใช้จ่ายได้จริง) 

ฐานภาษี 

อัตราภาษี 

การ
ยกเว้น/
ลดหย่อน 

ประเภทการใช้ประโยชน์ 
(อยู่อาศัย) 

 
ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ 

(รายได,้ รายจ่าย, อาชีพ) 

ปัจจัยด้านสังคม 
(อายุ, ความทุพพลภาพ, จ านวนสมาชิก
ในครอบครัว, ระยะเวลาการถือครอง) 
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2.2 การทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับการศึกษาความเป็นธรรมของโครงสร้างภาษีทรัพย์สิน  

แนวคิดการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเริ่มได้รับการยอมรับในวงกว้าง เมื่อ  Henry George 
(1879) ได้เขียนหนังสือเรื่อง Progress and Poverty ซึ่งได้กล่าวถึงผลของการเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคม
ที่ท าให้เกิดการเพิ่มขึ้นของราคาท่ีดินอย่างต่อเนื่อง จึงน าไปสู่จากซื้อเก็บไว้เพ่ือ เก็งก าไรโดยคนที่มีฐานะ แต่คน
รายได้น้อยส่วนมากมักไม่มีที่ดินท ากิน Henry George จึงได้เสนอให้ภาครัฐเก็บภาษีจากมูลค่าที่ดินเป็นการ
เฉพาะเพ่ือลดแรงจูงใจในการถือครองที่ดินเพ่ือเก็งก าไร และเพ่ือให้เกิดการกระจายการถือครองที่ดินไปยังคน
กลุ่มต่างๆ อย่างเป็นธรรมมากขึ้น หลังจากนั้น ภาษีดังกล่าวจึงถูกน ามาปรับใช้อย่างแพร่หลายในประเทศต่างๆ 
โดยภาครัฐมุ่งหมายว่าเครื่องมือดังกล่าวจะมีส่วนช่วยลดความเหลื่อมล้ าในการกระจายความมั่งค่ังได้ 

อย่างไรก็ดี หลังจากท่ีมีการจัดเก็บภาษีดังกล่าวกลับพบว่า ภาษีดังกล่าวมีแนวโน้มที่จะท าให้โครงสร้าง
ภาษีมีความถดถอย เมื่อพิจารณาจากแนวคิดในการค านวณ ETR ที่กล่าวมาข้างต้น ซึ่งถือว่าเป็นภาษีที่มี
โครงสร้างไม่เป็นธรรม ดังนั้น ที่ผ่านมาจึงมีงานวิจัยจ านวนมากที่น า ETR มาปรับใช้เพ่ือพิจารณาความเป็น
ธรรมของโครงสร้างภาษีทรัพย์สิน เพ่ือค านวณหาอัตราภาษีที่แท้จริง และน าอัตราภาษีที่แท้จริงมาวิเคราะห์
ความเป็นธรรมโครงสร้างภาษี เช่น The Institute on Taxation and Economic Policy (ITEP) (2009) ได้
ศึกษาโครงสร้างภาษีทรัพย์สินในสหรัฐอเมริกา โดยน าภาระภาษีทรัพย์สินที่ประชาชนจ่ายจริงมาหารด้วย
รายได้ที่เป็นตัวเงินเพ่ือค านวณ ETR แล้วจึงน า ETR ไปพิจารณาความสัมพันธ์กับรายได้ พบว่า ครัวเรือนที่มี
รายได้น้อยกลับเสีย ETR ที่สูงกว่า โดยครัวเรือนกลุ่มที่มีรายได้ต่ าสุดร้อยละ 20 เสีย ETR ถึงร้อยละ 3.7 
ในขณะที่กลุ่มครัวเรือนที่รวยที่สุดร้อยละ 1 เสียเพียงร้อยละ 1.4 งานวิจัยดังกล่าวจึงน ามาสู่ข้อสรุปที่ว่า 
โครงสร้างภาษีทรัพย์สินของสหรัฐอเมริกายังคงไม่สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมแนวตั้ง ดังนั้น ภาครัฐจึง
ควรน ามาตรการต่างๆ มาปรับใช้เพ่ือปรับโครงสร้างภาษีดังกล่าวให้สอดคล้องกับความเป็นธรรมมากขึ้น เช่น 
การลดหย่อนภาษีให้คนที่มีรายได้น้อย เป็นต้น นอกจากนี้ OECD (2012) ก็ได้ศึกษาโครงสร้างภาษีทรัพย์สิน
ในสหราชอาณาจักรโดยค านวณ ETR จากภาระภาษีเทียบกับรายได้ (Gross Income) พบว่า กลุ่มผู้ที่มีรายได้
ต่ าสุดรับภาระภาษีที่แท้จริงในอัตราที่สูงที่สุด และสูงกว่ากลุ่มผู้ที่รวยที่สุดหลายเท่า เช่นเดียวกับในกรณีของ
สหรัฐ ในรัฐเท็กซัสที่มีโครงสร้างถดถอยเช่นกัน ในขณะที่ Utah Legislature (2013) ศึกษาผลด้านความเป็น
ธรรมแนวตั้งจากการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในรัฐยูทาห์ ซึ่งเป็นภาษีที่จัดเก็บจากเจ้าของทรัพย์สินอิงกับมูลค่า
ตลาด (Fair market value) โดยค านวณ ETR ของแต่ละกลุ่มรายได้ แล้วน า ETR ในแต่ละกลุ่มมา
เปรียบเทียบกันเพ่ือวิเคราะห์โครงสร้างภาษี ซึ่งพบว่า กลุ่มผู้ที่มีรายได้ต่ าเสีย ETR สูงกว่าผู้มีรายได้สูงอย่าง
ชัดเจน ไม่ว่าจะเป็นกลุ่มคนที่เป็นเจ้าของบ้านเอง หรือผู้เช่าบ้าน 

ส าหรับในประเทศไทย เริ่มมีแนวคิดการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมาเป็นเวลานานหลาย
ทศวรรษ และมีการน าเสนอร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างให้คณะรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาในปี 
2554 แต่จนกระทั่งปัจจุบันนี้ ร่างกฎหมายดังกล่าวก็ยังไม่มีผลบังคับใช้ อย่างไรก็ดี ที่ผ่านมามีผู้ศึกษาและให้
ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับหลักการภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างไว้จ านวนมาก โดยส่วนใหญ่มุ่งพิจารณาในเรื่องความ
เป็นธรรม และการเพ่ิมรายได้ให้รัฐบาลท้องถิ่น เช่น กรกัญญา เตชะรุ่งนิรันดร์ (2554) ได้วิเคราะห์หลักการ
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างว่าจะช่วยสนับสนุนด้านความเป็นธรรม เนื่องจากจัดเก็บจากมูลค่า
ของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะกระตุ้นให้เกิดการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ และป้องการการเก็งก า ไรในที่ดิน 
อีกท้ังยังช่วยเพิ่มรายได้ให้รัฐบาลท้องถิ่น ส่วนภูมิพิชญ์ ยาสิทธิ์ (2557) ได้ตั้งข้อสังเกตว่า ภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างเป็นเครื่องมือส าคัญในการท าให้รัฐบาลท้องถิ่นมีรายได้เพ่ิมขึ้น และมีส่วนช่วยการกระจายการถือครอง
ที่ดิน จากผู้ที่ถือครองไว้จ านวนมากไปสู่ผู้ไม่มีที่ดินท ากินได้ แต่ก็อาจส่งผลกระทบต่อประชาชนที่ต้องรับภาระ
ภาษี โดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อยท่ีจ าเป็นต้องอาศัยในเมืองใหญ่ ที่อาจต้องแบกรับภาระภาษี ทั้งโดยตรงหรือโดย
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อ้อมผ่านการเพ่ิมข้ึนของค่าเช่า ในขณะที่งานวิจัยของ ภาวดี เกิดทุ่งย้ง (2555) ได้พิจารณาเปรียบเทียบภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง กับหลักเกณฑ์ภาษีที่ดี ซึ่งได้แก่ หลักความแน่นอนหลักความเป็นธรรม หลักการ
อ านวยรายได้ และหลักความเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ พบว่า ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
พ.ศ. .... มีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ความเป็นธรรมเมื่อพิจารณาจ านวนภาษีที่ต้องเสีย เทียบกับมูลค่า
ทรัพย์สิน เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงจะเสียภาษีสูงขึ้น แต่งานวิจัยดังกล่าวเป็นการเทียบภาระ
ภาษีกับมูลค่าทรัพย์สินซึ่งมิใช่การค านวณภาระภาษีที่แท้จริงโดยเทียบภาระภาษีกับรายได้ 

ส าหรั บ ง านวิ จั ยที่ มุ่ ง ศึ กษา ใน เ รื่ อ งคว าม เป็ น ธ ร รม ใน เชิ งหลั กก ารของภาษี ดั ง กล่ า ว                              
เช่น ชนะชัย ประยูรสิน (2552) ได้ศึกษาความสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและ สิ่งปลูก
สร้าง โดยศึกษาในเชิงพรรณนาเกี่ยวกับแนวคิดทฤษฎีด้านภาษีอากรที่สนับสนุนการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน โดย
ชนะชัย ประยูรสิน ได้หยิบยกแนวคิดของ วิลเลี่ยม เพ็ตตี้ ที่กล่าวว่า ภาษีทรัพย์สินจะช่วยลดความมั่งคั่งของผู้
เป็นเจ้าของทรัพย์สิน และภาครัฐสามารถน ารายได้ดังกล่าวมาจัดสรรให้คนจน ซึ่งจะช่วยลดความเหลื่อมล้ า            
ในที่สุด ซึ่งจากแนวคิดดังกล่าวน ามาสู่ข้อสรุปที่ว่า การจัดเก็บภาษีที่ ดินและสิ่งปลูกสร้างสามารถลดความ
เหลื่อมล้ าได้ เนื่องจากผู้ที่มีทรัพย์สินเป็นมูลค่าสูงจะเสียภาษีที่สูงตามไปด้วย อย่างไรก็ดี ชนะชัย ประยูรสิน    
ยังมิได้ศึกษาถึงโครงสร้างภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของไทยในเชิงลึก และมิได้มีตัวชี้วัดใดๆ ที่จะน ามาสู่
ข้อสรุปด้านความเป็นธรรม ในขณะที่ดิเรก ปัทมสิริวัฒน์ (2552) ได้เริ่มวิเคราะห์ความเป็นธรรมของภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างในเชิงลึก โดยตั้งข้อสมมติในงานศึกษาว่า รายได้จากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะ
ถูกน ามากระจายไปยังคนรายได้น้อยในรูปของเงินสมทบประกันสังคม และเงินช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยโดยตรง 
ซึ่งรัฐจะจัดสรรช่วยเหลือเดือนละ 500 700 และ 900 บาท ให้แก่ผู้มีรายได้น้อย ซึ่งอยู่ในกลุ่ม Decile ที่ 1 2 
และ 3 ตามล าดับ ซึ่งในงานศึกษาดังกล่าว ได้น าข้อมูลจากการส ารวจของส านักงานสถิติแห่งชาติ (2549) อัน
ประกอบด้วยกลุ่มตัวอย่างกว่าแสนคนมาปรับใช้ ดังนี้ 

(1) ข้อมูลสถานภาพความเป็นเจ้าของบ้าน ซึ่งประกอบด้วยกลุ่มที่เป็นเจ้าของบ้าน กลุ่มผู้เช่าบ้าน 
และกลุ่มที่เป็นผู้อาศัย 

(2) ประเภทของที่อยู่อาศัย เช่น บ้านเดี่ยว ตึกแถว ทาวน์เฮ้าส์ และอ่ืนๆ  
(3) วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง เช่น ไม้ อิฐ ปูนซีเมนต์ เป็นต้น 
(4) จ านวนห้อง ในที่อยู่อาศัย 
(5) ค่าเช่าบ้าน (เนื่องจากส านักงานสถิติไม่มีข้อมูลมูลค่าที่อยู่อาศัย) 
ซึ่งจากข้อมูลดังกล่าว ดิเรก ปัทมสิริวัฒน์ จึงน าข้อมูลรายได้ และค่าเช่าบ้านมาวิเคราะห์ร่วมกัน 

เพ่ือให้ทราบว่ากลุ่มคนแต่ละช่วงชั้นรายได้มีแนวโน้มจะต้องรับภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพียงใด      
หากน าค่าเช่ามาประมาณการภาระภาษีและก าหนดให้อัตราภาษีส าหรับที่อยู่อาศัยอยู่ที่ร้อยละ 0.3 ซึ่งจากการ
น าข้อมูลค่าเช่ามาเรียงล าดับตามกลุ่มรายได้พบว่า ผู้มีรายได้น้อยรับภาระค่าเช่าน้อยกว่า ผู้มีรายได้สูง      
หรือกล่าวอีกนัยนึ่งคือ ผู้มีรายได้น้อยจะเสียภาษีต่ ากว่าผู้มีรายได้สูงตามไปด้วย นอกจากนี้ จากการประมาณ
การรายได้ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่จัดเก็บจากที่ดินเพ่ือการเกษตร ที่อยู่อาศัย และเพ่ือการพาณิชย์ พบว่า
จะสร้างรายได้ให้รัฐประมาณ 9 หมื่นล้านบาท และหากน าเงินรายได้ภาษีมาจัดสรรในโครงการช่วยเหลือผู้มี
รายได้น้อย โดยตั้งข้อสมมติว่า ในโครงการแรก ภาครัฐช่วยเหลือทุกครัวเรือนโดยการสมทบเงินประกันสังคม 
ครัวเรือนละ 150 บาท ในขณะที่โครงการที่สอง จัดสรรเงินช่วยเหลือคนจนกลุ่ม Decile ที่ 1-3 ซึ่งผลจากการ
จัดเก็บภาษีและการจัดสรรเงินสวัสดิการดังกล่าว  ท าให้โครงสร้างการจัดเก็บภาษีและการใช้จ่ายมีลักษณะ 
Progressive กล่าวคือ คนมีรายได้ต่ าว่า รับภาระภาษีน้อยกว่า อีกทั้งยังได้รับประโยชน์จากสวัสดิการใน
สัดส่วนที่สูงกว่าด้วย และเมื่อประมาณการการเปลี่ยนแปลงสวัสดิการสังคม โดยอาศัยสมการสวัสดิการสังคม   
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ที่มีความยืดหยุ่นของอรรถประโยชน์ต่อรายได้คงที่ (Iso elastic) ยังพบว่า การมีนโยบายดังกล่าวท าให้
สวัสดิการโดยรวมสูงขึ้น อย่างไรก็ดี การศึกษาของ ดิเรก ปัทมสิริวัฒน์ ยังมีจุดอ่อนบางประการเกี่ยวกับการตั้ง
ข้อสมมติในการค านวณภาระภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของคนในแต่ละกลุ่มรายได้ เช่น การน าภาระค่าเช่ามา
เชื่อมโยงกับภาระภาษี ซึ่งในความเป็นจริง ผู้ที่ต้องเสียภาษีจ านวนมากอาจมิใช่ผู้เช่าบ้าน แต่เป็นเจ้าของบ้านที่
มีทั้งผู้มีรายได้ต่ าละรายได้สูง 

นอกจากนี้ ดวงมณี เลาวกุล (2555) ได้วิเคราะห์ความเป็นธรรมของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง โดยใช้ข้อมูลรายได้ของครัวเรือน ลักษณะของสิ่งปลูกสราง และจ านวนที่ดินที่แตละครัวเรือนครอบครอง
จากข้อมูลของส านักงานสถิติแห่งชาติในปี 2549 ราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสรางและที่ดินจาก
กรมธนารักษ ในขณะที่ราคาที่ดินที่น ามาใชจะเปนราคาที่ดินเฉลี่ยของแต่ละพ้ืนที่ โดยตั้งสมมติฐานว่า 
ครัวเรือนรายได้น้อยจะมีขนาดสิ่งปลูกสร้างและขนาดการถือครองที่ดินที่น้อยกว่าครัวเรือนรายได้สูง (เนื่องจาก
ข้อมูลจากส านักงาน สถิติแห่งชาติมิได้บอกว่าแต่ละครัวเรือนที่มีรายได้แตกต่างกันครอบครองที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างขนาดเท่าใด) หลังจากนั้น จึงน าข้อมูลประเภทและขนาดสิ่งปลูกสร้างมาประมาณการขนาดที่ดินที่ตั้งของ
สิ่งปลูกสร้างนั้น และใช้ราคาประเมินของกรมธนารักษ์ค านวณภาระภาษี  ซึ่งเมื่อกระจายภาระภาษีไปในแต่ละ
ช่วงชั้นของรายได้จะสามารถค านวณค่าสัมประสิทธิ์ความไม่เสมอภาค และสามารถพิจารณาเปรียบเทียบค่า
สัมประสิทธิ์ความไม่เสมอภาคก่อนและหลังการกระจายภาระภาษีได้ ซึ่งผลการศึกษาพบว่า หลังจากการ
จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างท าให้ภาระภาษีกระจายไปยังครัวเรือนแต่ละช่วงชั้นรายได้และส่งผลให้ค่า
สัมประสิทธิ์ความไม่เสมอภาคลดลง เมื่อเทียบกับกรณีที่ไม่มีการกระจายภาระภาษี หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ 
การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างท าให้การกระจายรายได้ดีข้ึน อย่างไรก็ดี ที่กล่าวมาข้างต้นสะท้อนให้เห็น
ว่า งานวิจัยของดวงมณีก็ยังคงมองศักยภาพในการจ่ายภาษีที่อิงกับขนาดการครอบครองที่ดิน /สิ่งปลูกสร้าง
เป็นหลัก โดยน าข้อมูลด้านรายได้ และการครอบครองที่ดิน/สิ่งปลูกสร้างมาเชื่อมโยงกัน ทั้งที่ฐานข้อมูลรายได้
มิได้จัดเก็บจากบุคคลเดียวกันกับฐานข้อมูลการครอบครองที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง ซึ่งเป็นจุดอ่อนที่ส าคัญของ
งานวิจัยของดวงมณ ีเลาวกุล แต่เมื่อพิจารณาการศึกษาของ ปัณณ์ อนันอภิบุตร (2555) กลับเห็นไปในทิศทาง
ตรงกันข้าม โดยปัณณ์ได้ตั้งข้อสังเกตเก่ียวกับประเด็นความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในรายงาน
วิจัยเรื่อง การปฏิรูประบบภาษีเพ่ือสังคมไทยเสมอหน้า โดยกล่าวว่าร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างมีวัตถุประสงค์เพ่ือจัดเก็บรายได้มาสนับสนุนการด าเนินงานของรัฐบาลท้องถิ่นตามหลักประโยชน์ 
(Benefit Principle)4 แต่ขัดแย้งกับหลักความสามารถจ่าย (Ability To Pay) จึงไม่สอดคล้องกับหลักการ
กระจายรายได้ และการจัดเก็บภาษีดังกล่าวอาจก่อให้เกิดการต่อต้านจากประชาชนเป็นวงกว้าง อย่างไรก็ดี 
การกระจายรายได้อาจเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ดีขึ้นหากภาครัฐน าเงินรายได้จากภาษีที่ดินฯ ไปกระจายยังคน
จนซึ่งจากงานศึกษาของพรรณภา พูลมาก ณัฐพงษ์ พัฒนพงษ์ และปัณณ์ อนันอภิบุตร (2558) ที่แม้มิได้ศึกษา
โครงสร้างภาษีว่ามีความเป็นธรรมหรือไม่ แต่ศึกษาในแง่มุมของการน ารายได้ภาษีที่ดินที่คาดว่าจะจัดเก็บได้ใน
จังหวัดศรีษะเกษมากระจายให้คนจนในจังหวัด จะส่งผลให้ความเหลื่อมล้ าในการกระจายรายได้ลดลง              
เมื่อพิจารณาจากค่าสัมประสิทธิ์ความไม่เสมอภาค 

นอกจากนี้ ยังมีนักวิชาการที่ให้ความสนใจภาษีที่ดิน และมักวิเคราะห์ความเหมาะสมของภาษีในเชิง
หลักการ ควบคู่ไปกับความคาดหวังว่าจะเกิดการเปลี่ยนแปลงในการจัดสรรทรัพยากรที่สอดคล้องกับโลกใน
อุดมคติ เช่น อดิศร์ อิศรางกูร ณ อยุธยา (2557) ได้กล่าวว่า การจัดเก็บภาษีที่ดินจะช่วยสร้างความเป็นธรรม
ในการถือครองและท าให้มีการใช้ประโยชน์จากที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น ซึ่งเหตุการณ์ดังกล่าว                 

                                                           
4 Benefit Principle หมายถึง หลกัการจัดเก็บภาษีที่สอดคล้องกับประโยชน์จากบริการสาธารณะทีผู่้จา่ยภาษีได้รับจากรัฐบาล 
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จะเกิดขึ้นได้หากผู้ถือครองที่ดินจ านวนมากและมีฐานะร่ ารวยยอมขายที่ดินเพ่ือให้ผู้ อ่ื นไปใช้ประโยชน์         
แต่ในทางกลับกัน หากผู้ถือครองที่ดินรายนั้นมิได้ใส่ใจกับภาษีที่ เสีย และมิได้เปลี่ยนแปลงพฤติกรรม           
สิ่งที่คาดหวังก็อาจไม่เกิดขึ้น เช่นเดียวกับ วรดา ตันติสุนทร (2558) ที่สรุปว่า ภาษีที่ดินจะช่วยสร้างความเป็น
ธรรม เนื่องจากคาดหวังตามที่กระทรวงการคลังได้กล่าวอ้างว่า องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะน ารายได้ทุก
บาท    ทุกสตางค์ไปใช้เพื่อพัฒนาท้องถิ่นและเมื่อนั้นคนจนจะได้ประโยชน์อย่างเต็มเม็ดเต็มหน่วยเช่นกัน 

จากที่กล่าวมาข้างต้นจะเห็นว่า งานศึกษาวิจัยส่วนใหญ่จะได้ข้อสรุปที่ตรงกันว่า ภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างเป็นเครื่องมือส าคัญในการเพ่ิมรายได้ให้ภาครัฐ และส่วนใหญ่จะมองว่าภาษีดังกล่าวสอดคล้องกับหลัก
ความเป็นธรรม เนื่องจากงานวิจัยส่วนใหญ่มักมุ่งเน้นการเทียบภาระภาษีกับมูลค่าทรัพย์สิน และมักคาดหวังว่า
ผลของภาษีจะน าไปสู่การน าทรัพยากรไปกระจายใหม่ให้ แก่ผู้ที่มีรายได้น้อยกว่า  แม้ว่างานศึกษาของ          
ดวงมณี เลาวกุล จะน ารายได้ของครัวเรือนแต่ละช่วงชั้นเข้ามาพิจารณา แต่การน ารายได้ดังกล่าวมาโยงกับการ
ถือครองที่ดินที่ไม่สามารถระบุได้ชัดเจนว่าครัวเรือนใด ถือครองที่ดินขนาดเท่าใด ซึ่งในความเป็นจริง ครัวเรือน
ที่อยู่ในช่วงชั้นรายได้ที่ต่ ากว่าอาจถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างขนาดใหญ่กว่าก็เป็นได้ นอกจากนี้           
เมื่อพิจารณาแนวคิดในการประเมินฐานภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของไทยภายใต้ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ราคาประเมิน (มิใช่ราคาตลาด) ยังพบว่า ขนาดสิ่งปลูกสร้างมีผลโดยตรงต่อมูลค่าฐาน
ภาษี ดังนั้น หากบ้านขนาดเท่ากัน แต่ตกแต่งด้วยวัสดุที่มีความหรูหราแตกต่างกันก็จ่ายภาษีเท่ากัน แม้ว่างาน
ศึกษาของปัณณ์ อนันอภิบุตร จะพยายามชี้ให้เห็นถึงโครงสร้างภาษีที่ไม่เอ้ือต่อการกระจายรายได้ แต่ก็มิได้มี
การศึกษาในเชิงลึกและสะท้อนออกมาเป็นตัวชี้วัดด้านความเป็นธรรมแต่อย่างใด และอีกประเด็นหนึ่งที่
งานวิจัยที่ผ่านมายังไม่เคยมีการศึกษาอย่างแท้จริง คือ การศึกษาข้อมูลจริงเกี่ยวกับรายได้ รายจ่าย ภาระภาษี
ที่สามารถระบุครัวเรือนได้อย่างชัดเจน ซึ่งเป็นจุดอ่อนส าคัญในการวิเคราะห์ความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและ 
สิ่งปลูกสร้างที่ผ่านมา ทั้งนี้ จะขอสรุปเพ่ือให้เห็นแนวทางการวิเคราะห์ของแต่ละงานศึกษาที่กล่าวมาข้างต้น 
ดังตารางที ่2.1 
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ตารางท่ี 2.1 สรุปผลการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับความเป็นธรรมของภาษีทรัพย์สิน  
(รวมถึงภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง) 

เจ้าของผลงาน วิธีการศึกษา ข้อสรุปด้านความเป็นธรรม 
Henry George เชิงทฤษฎี ลดการกระจุกตั ว ในการถือครอง

ทรัพย์สิน 
The Institute on 
Taxation and Economic 
Policy (ITEP) 

เชิงประจักษ์ โดยใช้ข้อมูลภาระภาษี
จริงและรายได้จริงจากครัวเรือน 

ไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ความเป็น
ธรรม 

OECD (2012) เชิงประจักษ์ โดยใช้ข้อมูลภาระภาษี
จริงและรายได้จริงจากครัวเรือน 

ไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ความเป็น
ธรรม 

Utah Legislature (2013) เชิงประจักษ์ โดยใช้ข้อมูลภาระภาษี
จริงและรายได้จริงจากครัวเรือน 

ไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ความเป็น
ธรรม 

กรกัญญา เตชะรุ่งนิรันดร์
(2554)   

เชิงทฤษฎี ค่อนข้างสอดคล้องก ับหล ัก เกณฑ์
ความเป็นธรรม ถ้าหากภาษีท าให้เกิด
การใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ  ป้อง
การการเก็งก าไรในที่ดิน  ช่วยเ พ่ิม
รายได้ให้รัฐบาลท้องถิ่น 

ภูมิพิชญ์ ยาสิทธิ์ (2557)   เชิงทฤษฎี ค่อนข้างสอดคล้องก ับหล ัก เกณฑ์
ความเป็นธรรม หากมีการกระจาย
การถือครองที ่ด ินดีขึ ้น แต่อาจ เพ่ิม
ภาระภาษีของผู้มีรายได้น้อยผ่านการ
เพ่ิมข้ึนของค่าเช่า 

ภาวดี เกิดทุ่งย้ง (2555)  
 

เชิงประจักษ์จากข้อมูลทุติยภูมิ โดย
เทียบภาระภาษีกับมูลค่าทรัพย์สิน 

มีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ความ
เป็นธรรม  

ชนะชัย ประยูรสิน (2552)    เชิงทฤษฎี มีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ความ
เป็นธรรม 

ดิเรก ปัทมสิริวัฒน์ (2552)   
 

ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิจากหน่วยงานที่มี
การจัดเก็บข้อมูลทางสถิติอยู่แล้ว โดย
เทียบภาระภาษีที่ประมาณการจากค่า
เช่ากับรายได้ และโอนรายได้ภาษีไป
ยังผู้มีรายได้น้อย 

มีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ความ
เป็นธรรม 
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ตารางท่ี 2.1 (ต่อ) 

เจ้าของผลงาน วิธีการศึกษา ข้อสรุปด้านความเป็นธรรม 
ดวงมณี เลาวกุล (2555)  ศึกษาจากข้อมูลทุติยภูมิจากหน่วยงานที่

มีการจัดเก็บข้อมูลทางสถิติอยู่แล้ว โดย
ตั้ ง ข้ อ ส ม ม ติ ว่ า ผู้ มี ร า ย ไ ด้ สู ง จ ะ
ครอบครองที่ดิน/สิ่งปลูกสร้างขนาด
ใหญ่กว่า ท าให้เสียภาษีเป็นมูลค่าสูง
ตามไปด้วย และน าข้อมูลดังกล่าวไป
ค านวณค่าสัมประสิทธิ์ความไม่เสมอ
ภาคเปรียบเทียบกรณีก่อนและหลังการ
จัดเก็บภาษ ี

มีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์
ความเป็นธรรม  

ปัณณ์ อนันอภิบุตร (2555)  เชิงทฤษฎี ไม่มีผลต่อการกระจายรายได้ 
พรรณภา พูลมาก ณัฐพงษ์ พัฒ
นพงษ์ และปัณณ์ อนันอภิบุตร 
(2558) 
 

ศึกษาจากข้อมูลทุติยภูมิ ในจั งหวัด
ศรีษะเกษ โดยเน้นการโอนรายได้ภาษี
ให้คนจน เพ่ือน าค่าสัมประสิทธิ์ความไม่
เสมอภาคาเปรียบเทียบกรณีก่อนและ
หลังโอนเงิน   

ค่ อ น ข้ า ง ส อ ด ค ล้ อ ง ก ับ
หลักเกณฑ์ความเป็นธรรม หาก
มีการน ารายได้ภาษีที่ดินท่ีคาดว่า
จะจัดเก็บได้มากระจายให้คนจน  

อดิศร ์อิศรางกูร ณ อยุธยา 
(2557)   

เชิงทฤษฎี ค่ อ น ข้ า ง ส อ ด ค ล้ อ ง ก ับ
หลักเกณฑ์ความเป็นธรรม หาก
มีการกระจายการถือครองที่ดิน
ดีขึ้น 

วรดา ตันติสุนทร (2015)   
 

เชิงทฤษฎี ค่ อ น ข้ า ง ส อ ด ค ล้ อ ง ก ับ
หลักเกณฑ์ความเป็นธรรม หาก
มีการน ารายได้ภาษีที่ดินท่ีคาดว่า
จะจัดเก็บได้มากระจายให้คนจน 

ที่มา: สรุปและประมวลโดยผู้วิจัย 
 

จากการทบทวนวรรณกรรมดังกล่าวข้างต้น อาจสรุปได้ว่า ส าหรับประเทศไทยยังไม่เคย มีการค านวณ
อัตราภาษีที่แท้จริงโดยน าภาระภาษีที่ประชาชนคาดว่าจะต้องจ่ายจริงมาเทียบกับรายได้ แต่มักใช้วิธีทางอ้อม
โดยตั้งสมมติฐานว่าผู้มีรายได้สูงมักถือครองทรัพย์สินมูลค่าที่สูงตามไปด้วย ซึ่งไม่เหมาะสม ดังที่ John Yinger 
et. Al. (1988) ได้กล่าวไว้ หรือมักใช้วิธีการวิเคราะห์เชิงพรรณนาเทียบเคียงกับทฤษฎีที่ผ่านมา นอกจากนี้ 
ประเทศไทยยังไม่เคยน าภาษีทรัพย์สินมาปรับใช้จริง จึงยังไม่ทราบแน่ชัดเกี่ยวกับแนวทางการวางมาตรการ
บรรเทาภาระภาษีที่มีประสิทธิผลเพียงพอที่จะช่วยให้โครงสร้างภาษีมีความก้าวหน้ามากขึ้น และสร้างความ
เป็นธรรมให้โครงสร้างภาษีได้ จึงน ามาสู่งานวิจัยฉบับนี้ ที่จะใช้วิธีการค านวณอัตราภาษีที่แท้จริงโดยน าภาระ
ภาษีที่ประชาชนคาดว่าจะต้องจ่ายจริงมาเทียบกับรายได้ เพ่ือน าไปสู่การวางแนวทางบรรเทาภาระภาษีให้แก่  
ผู้มีรายได้น้อย 



 

บทที่ 3  
วิธีการศึกษา 

3.1 วิธีการศึกษา 

ในการศึกษาอัตราภาษีที่แท้จริงของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และแนวทางการปรับโครงสร้างภาษี
เพ่ือสร้างความเป็นธรรมในสังคม : กรณีศึกษากรุงเทพมหานครในครั้งนี้จะวิเคราะห์ทั้งในเชิงพรรณนาและเชิง
ปริมาณ โดยในเชิงพรรณนานั้นจะเป็นการศึกษาข้อเท็จจริงเกี่ยวกับแนวทางการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างของไทยและในต่างประเทศ ในขณะที่การวิเคราะห์เชิงปริมาณจะเป็นการค านวณภาระภาษีที่แท้จริงเพ่ือ
น ามาประเมินลักษณะความก้าวหน้าของโครงสร้างภาษี รวมทั้งประมาณการภาระภาษีภายใต้เงื่อนไขต่างๆ 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิเกี่ยวกับการมาตรการเพ่ิมความเป็นธรรมของการจัดเก็บภาษีที่ดินใน
ต่างประเทศ เพ่ือน ามาเป็นแนวทางในการวิเคราะห์ในกรณีของไทย 

2) ศึกษาข้อเท็จจริงเกี่ยวกับแนวทางการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของไทยภายใต้ร่าง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (ปี 2554) เพ่ือน ามาเขียนสรุปในเชิงพรรณนา และน าไป
ประกอบการวิเคราะห์ร่วมกับข้อมูลปฐมภูมิ 

 3) เก็บข้อมูลด้านสถานะทางเศรษฐกิจของครัวเรือนกลุ่มตัวอย่างที่พักอาศัยในกรุงเทพมหานคร ซึ่งมี
ขั้นตอน ดังนี้ 

3.1) ก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างจ านวน 400 ตัวอย่าง กระจายไปยังพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นมาก 
หนาแน่นปานกลาง และหน้าแน่นน้อย ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2525) การก าหนดเขตท้องที่ใน
กรุงเทพมหานคร ตามภาคผนวก ก โดยเลือกส ารวจพื้นที่ละ 135 ครัวเรือน 

3.2) วิธีการส ารวจข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม เพ่ือสอบถามข้อมูลต่างๆ ที่จ าเป็น เช่น รายได้หลัก
ของเจ้าของทรัพย์สิน ขนาดที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ท าเลที่ตั้ง รวมทั้งข้อมูลด้านสถานะทางเศรษฐกิจและสังคม 
ดังภาพที่ 3.1 
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ขนาดที่ดินและประเภทสิ่ง
ปลูกสร้าง 

 ท าเลที่ตั้ง 

ราคา
ประเมิน 

ETR 

ภาระภาษี 

รายได้ 
(เน้นรายได้

หลักและเป็น
รายได้ที่ใช้จ่าย

ได้จริง) 

ฐานภาษี 

อัตราภาษี 

การ
ยกเว้น/
ลดหย่อน 

ประเภทการใช้ประโยชน์ 
(อยู่อาศัย) 

 
ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ 

(รายได,้รายจ่าย,อาชีพ) 

ปัจจัยด้านสังคม 
(อายุ,ความทุพพลภาพ,จ านวน

สมาชิกในครอบครัว) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
ภาพที่ 3.1 แผนภาพต้นไม้แสดงตัวแปรที่เก่ียวข้องกับการค านวณ ETR และสามารถน าไปสู่การวางแผน 

การจัดเก็บข้อมูลปฐมภูมิ 
 

จากภาพที่ 3.1 แสดงให้เห็นถึงตัวแปรต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการค านวณ ETR ซึ่งประกอบด้วยตัวแปร
หลักๆ คือ ภาระภาษี และ รายได้ของผู้เสียภาษี แต่การจะทราบถึงภาระภาษีก็จ าเป็นต้องทราบถึงฐานภาษี 
อัตราภาษี และการยกเว้น/ลดหย่อนต่างๆ ซึ่งทั้งหมดนี้ล้วนเป็นองค์ประกอบของโครงสร้างภาษี ที่จะน าไปสู่
การค านวณหาภาระภาษีที่ผู้เสียภาษต้องจ่ายจริงในขณะเดียวกัน การค านวณฐานภาษีนั้น จ าเป็นต้องทราบถึง
ตัวแปรที่เป็นองค์ประกอบของฐานภาษี ซึ่งภายใต้ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น ฐานภาษี
ค านวณจาก ขนาดและประเภทที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ท าเลที่ตั้ง และราคาประเมิน ซึ่งข้อมูลขนาดที่ดินหรือสิ่ง
ปลูกสร้าง ท าเลที่ตั้ง จ าเป็นต้องจัดเก็บจากการสอบถามเจ้าของทรัพย์สิน ในขณะที่ข้อมูลราคาประเมิน
สามารถค้นหาได้จากเว็บไซต์ของหน่วยงานราชการ ส าหรับข้อมูลด้านสถานะทางเศรษฐกิจและสังคมก็เช่นกัน 
เป็นข้อมูลที่จ าเป็นต้องอาศัยการสอบถามเจ้าของทรัพย์สิน ซึ่งประกอบด้วย ข้อมูลรายได้ 5 (รายได้หลัก) 
รายจ่าย อาชีพ อายุ เพศ จ านวนสมาชิกในครอบครัว ระยะเวลาการถือครองทรัพย์สิน ประเภทการใช้
ประโยชน์ และความทุพพลภาพ  ทั้งนี้ อาจมีตัวแปรอ่ืนๆ เพ่ิมขึ้นก็ได้ขึ้นอยู่กับว่ากฎหมายได้พิจารณาตัวแปร

                                                           
5 รายได้ต่อปีจากการประมาณการของกลุ่มตัวอย่าง 
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อะไรบ้างเพื่อน ามาเป็นองค์ประกอบในการค านวณภาระภาษี แต่ในที่นี้ตัวแปรที่น ามาปรับใช้ได้พิจารณาทั้งตัว
แปรที่คาดว่าจะมีผลต่อภาระภาษีภายใต้ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ฉบับที่ผ่านการ
พิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาล่าสุด (ปี 2554) และแนวทางการพิจารณาบรรเทาภาระภาษีจาก
กรณีศึกษาของต่างประเทศเป็นหลัก  

ดังนั้น จะเห็นได้ว่า ตัวแปรส าคัญท่ีจ าเป็นต้องน าไปใช้เพื่อการจัดท าแบบสอบถาม ได้แก่ 
(1) ข้อมูลด้านสถานะทางเศรษฐกิจและสังคม ได้แก่ ข้อมูลรายได้ (รายได้หลัก) รายจ่าย อาชีพ อายุ 

เพศ จ านวนสมาชิกในครอบครัว ระยะเวลาการถือครองทรัพย์สิน ประเภทการใช้ประโยชน์ และความทุพพล
ภาพ 

(2) ข้อมูลขนาดและประเภทสิ่งปลูกสร้าง และที่ดิน  
(3) ท าเลที่ตั้งของสิ่งปลูกสร้าง และที่ดิน 
(4) ประเภทการใช้ประโยชน์ 

4) น าข้อมูลจากการส ารวจมาวิเคราะห์ความเป็นธรรมของภาษี ดังนี้ 
4.1) ประมาณการ ETR 

4.1.1) ค านวณภาระภาษีอย่างง่ายโดยน าข้อมูลขนาดที่ดินและท่ีอยู่อาศัยมาค านวณ
ร่วมกับราคาประเมินที่ได้จากเว็บไซต์กรมธนารักษ์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
4.1.2) ค านวณภาระภาษีต่อรายได้เพ่ือหา ETR โดยน าภาระภาษีในข้อ 4.1.1 หารด้วย

รายได้ของแต่ละคน จะได้อัตราภาษีท่ีแท้จริง  
4.2) วิเคราะห์โครงสร้างภาษีว่ามีความก้าวหน้าหรือถดถอย โดยแบ่งออกเป็น 2 กรณี ใหญ่ๆ 

ได้แก่ 
(1) กรณีที่ไม่มีการยกเว้น/ลดหย่อน และใช้อัตราภาษีที่บัญญัติในร่างกฎหมายฉบับ

ปัจจุบัน 
(2) กรณีมีการปรับปรุงการยกเว้น/ลดหย่อน และอัตราภาษีตามแนวทางที่ผู้วิจัยก าหนด 

ซึ่งจะแบ่งออกเป็นกรณีย่อยๆ หลายกรณี เพ่ือเป็นทางเลือกในการปรับโครงสร้างภาษี 
ทั้งนี้ ETR ที่ได้มาจากแต่ละกรณีจะถูกน ามาวิเคราะห์ความเป็นธรรมตามแนวตั้ง โดยสร้าง

เส้นกราฟเพ่ือดูโครงสร้างว่ามีความก้าวหน้าหรือถดถอยอย่างไร โดยจะน ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง 
ETR และรายได้ เพื่อให้ทราบว่ามีความสัมพันธ์กันในทิศทางใด ซึ่งแบ่งออกได้เป็น 3 กรณี ดังนี้ 

ตัวอย่างการค านวณ 
 

- สมมติให้ที่อยู่อาศัยเป็นทาวน์เฮ้าส์ 1 ชั้น มีพ้ืนที่ทั้งหมด 4 ตารางเมตร (4 ตารางเมตรเท่ากับ 1 ตารางวา) 
- สมมติว่า จากข้อมูลราคาประเมินของกรมธนารักษ์ พบว่า ราคาประเมินทาวน์เฮ้าส์ 1 ชั้นอยู่ที่ 1,000 บาทต่อ
ตารางเมตร และมีราคาประเมินที่ดินอยู่ท่ี 1,000 บาทต่อตารางวา   

- มูลค่าฐานภาษีจะเท่ากับ (4  x  1,000) + (1000 x 1) = 5,000 บาท 
- ดังนั้น ถ้าอัตราภาษีคือ 0.05 จะมีภาระภาษีเท่ากับ  250   บาท 
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(1) ETR แปรผกผันกับรายได้ของผู้เสียภาษี หรือเส้นกราฟมีความชันเป็นลบ แสดงว่า 
โครงสร้างภาษีมีลักษณะถดถอย กล่าวคือ เมื่อรายได้เพ่ิมขึ้นกลับรับภาระภาษีต่ าลง หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ   
ค่าสัมประสิทธิ์การวิเคราะห์ถดถอยจะเป็นลบ 

(2) ETR ผันแปรไปในทิศทางเดียวกันกับรายได้ของผู้เสียภาษี หรือเส้นกราฟมีความชัน
เป็นบวก แสดงว่า โครงสร้างภาษีมีลักษณะก้าวหน้า กล่าวคือ เมื่อรายได้เพ่ิมขึ้นจะรับภาระภาษีมากขึ้น ซึ่งใน
กรณีนี้ถือว่าสอดคล้องกับความเป็นธรรมตามแนวตั้ง หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ค่าสัมประสิทธิ์การวิเคราะห์
ถดถอยจะเป็นบวก 

(3) ETR คงที่ในทุกๆ ระดับรายได้ ในกรณีนี้จะถือว่าโครงสร้างภาษีเป็นแบบคงที่  
ซึ่งอยู่ในระดับที่พอยอมรับได้ในประเด็นเรื่องความเป็นธรรม หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ค่าสัมประสิทธิ์การ
วิเคราะห์ถดถอยจะเป็นศูนย์ 

5) ประมาณความเป็นธรรมของโครงสร้างภาษีในอนาคตอีก 10 ปี โดยมีขั้นตอนดังนี้ 
การรายได้ของกลุ่มตัวอย่างและมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างออกไปในอนาคตอีก 10 ปี เพ่ือให้

ทราบถึงการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างความเป็นธรรมของภาษีเมื่อเวลาผ่านไป 
(1) เก็บข้อมูลรายได้ประชาชาติแบบอนุกรมเวลาเพ่ือน ามาค านวณอัตราการเติบโตเฉลี่ยของ

รายได้ประชาชาติในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา เพื่อน ามาประมาณการณ์อัตราการเติบโตของรายได้ในระยะ 10 ปี 
(2) เก็บราคาประเมินที่ดิน (จากข้อมูลของหน่วยงานหรือองค์กรที่มีข้อมูลราคาประเมิน) โดย

เก็บแบบอนุกรมเวลาเพ่ือน ามาค านวณอัตราการเติบโตเฉลี่ยของราคาที่ดินในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา เพ่ือน ามา
ประมาณการณ์อัตราการเติบโตของราคาท่ีดินในระยะ 10 ปี 

(3) น าอัตราการเติบโตเฉลี่ยจากข้อ 1 และ 2 มาประมาณการภาระภาษีในอีก 10 ปี ข้างหน้า 
6) สรุปผลจากการวิเคราะห์ในข้อ 4 และข้อ 5 เพ่ือน าไปสู่ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายว่า โครงสร้าง

ภาษีภายใต้ร่างกฎหมายฉบับปัจจุบันสอดคล้องกับความเป็นธรรมหรือไม่ และน าข้อมูลทุติยภูมิเกี่ยวกับแนว
ทางการมาตรการเพ่ิมความเป็นธรรมของการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในต่างประเทศมาเป็นกรอบในการปรับ
โครงสร้างภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือเพ่ิมความเป็นธรรม ซึ่งการจะน าไปสู่การปรับตัวแปรที่ เป็น
ส่วนประกอบในโครงสร้างภาษี ได้แก่ การยกเว้น/ลดหย่อน และอ่ืนๆ  

 

3.2 กรอบแนวคิดในการศึกษา 

ตัวแปรหลักท่ีใช้ชี้วัดความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง คือ ETR โดยอิงกับแนวคิดของ W. 
Bartley Hildreth (1999) ที่ว่าโครงสร้างภาษีจะสอดคล้องกับหลักเป็นธรรมตามแนวตั้ง (Vertical Equity) 
เมื่อครัวเรือนที่มีรายได้สูงเสียภาษทีี่สูงกว่าครัวเรือนรายได้ต่ า และมีการค านวณภาระภาษีที่แท้จริงตามแนวคิด
ของ The Institute on Taxation and Economic Policy (ITEP) ซึ่งจะชี้ให้เห็นถึงภาระภาษีที่แท้จริงที่แต่
ละคนต้องรับภาระเม่ือเทียบกับรายได้ โดยจะน าภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ประมาณการได้มาเทียบกับ
รายได้เพ่ือดูโครงสร้างอัตราภาษีว่ามีลักษณะก้าวหน้า (Progressive) หรือถดถอย (Regressive) ซึ่งหากผล
การวิเคราะห์พบว่า ETR ของกลุ่มคนที่มีรายได้สูงมากกว่ากลุ่มคนรายได้ต่ า แสดงว่าโครงสร้างภาษีมีลักษณะ
ก้าวหน้า ซึ่งจะถือว่าสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมตามแนวตั้ง และเพ่ือให้ทราบถึงการปรับโครงสร้างภาษี
ที่จะช่วยสนับสนุนหลักความเป็นธรรม จะน าแนวคิดของมาตรการบรรเทาภาระภาษี และมาตรการที่ช่วย
สนับสนุนความเป็นธรรมในต่างประเทศมาปรับใช้ เพ่ือสร้างสถานการณ์จ าลอง (Scenario) ในรูปแบบต่างๆ 
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โดยใช้ตัวแปรโครงสร้างภาษี ได้แก่ การยกเว้น การลดหย่อน การปรับอัตราภาษี หรือมาตรการอ่ืนๆ เพ่ือเป็น
แนวทางในการน าเสนอเชิงนโยบายต่อไป 
 



 

บทที่ 4  
การศึกษาข้อเท็จจริงเกี่ยวกับหลกัการภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างภายใต้ร่างกฎหมายปัจจุบัน 

 

4.1 ปัญหาด้านการจัดเก็บรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

ประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมาเป็นเวลานานเกือบ
ศตวรรษ เริ่มจากภาษีโรงเรือนและที่ดินที่มีการจัดเก็บครั้งแรกโดยกรมสรรพากรตั้งแต่ปี 2475 ภายใต้
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน โดยจัดเก็บจากเจ้าของโรงเรือนที่ใช้ทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์ในเชิงธุรกิจ 
เช่น การให้เช่า การค้าขาย เป็นต้น ซึ่งการจัดเก็บภาษีในระยะแรกนั้นยังมุ่งเน้นให้อ านาจการจัดเก็บเป็นของ
ส่วนกลาง และมีการปันรายได้ส่วนหนึ่งไปยังเทศบาล ภายใต้พระราชบัญญัติปันรายได้บ ารุงเทศบาล          
พ.ศ. 2479 แต่หลังจากที่ราชการส่วนท้องถิ่นเริ่มมีบทบาทมากขึ้นจึงมีความจ าเป็นต้องใช้งบประมาณมากขึ้น 
ประกอบกับการปันส่วนรายได้มักเกิดข้อขัดแย้งและปัญหาต่างๆ จึงมีการตราพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ 
พ.ศ. 2508 เพ่ือให้อ านาจเทศบาลจัดเก็บภาษีจาก ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน อีกทั้งยังโอนอ านาจการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและที่ดินจากกรมสรรพากรมายังเทศบาลในช่วงเวลาต่อมาอีกด้วย ส่งผลให้เทศบาลมีรายได้เพ่ิมขึ้นที่
จะช่วยสนับสนุนการด าเนินงานของเทศบาล อย่างไรก็ดี หลังจากประเทศไทยได้ตราพระราชบัญญัติก าหนดแผน
และขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 ซึ่งมีการก าหนดรูปแบบขององคกร
ปกครองสวนท้องถิ่น เป็น 5 รูปแบบ ได้แก่ องค์การบริหารสวนจังหวัด เทศบาล องคการบริหาร- 
สวนต าบล เมืองพัทยา และกรุงเทพมหานคร อีกทั้งยังมีการถ่ายโอนอ านาจการบริหารราชการแผ่นดิน บาง
ประเภทให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเหล่านี้  ส่งผลให้ภาระหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเพ่ิมขึ้น 
และท าให้มีความจ าเป็นต้องเพ่ิมรายได้เพ่ือสนับสนุนรายจ่ายต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นรายจ่ายเพ่ือการจ้างบุคลากร 
รายจ่ายเพื่อลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานต่างๆ รายจ่ายที่เก่ียวข้องกับการบริหารงานต่างๆ  

แม้ว่าจากข้อมูลสถิติของส านักงานเศรษฐกิจการคลังจะชี้ให้เห็นว่า ดุลการคลังของรัฐบาลในระดับ
ท้องถิ่นยังคงเกินดุลอย่างต่อเนื่องในช่วงปี 2543 – 2550 แต่หากพิจารณาเปรียบเทียบรายได้และรายจ่าย
เฉพาะรายได้ที่จัดเก็บได้เองกับรายจ่ายเพ่ือการลงทุนและรายจ่ายประจ ากลับพบว่า ขาดดุลอย่างรุน แรง 
เนื่องจากการเกินดุลที่เกิดขึ้นล้วนมาจากรายได้อ่ืนๆ ที่ไม่ได้เกิดจากความสามารถในการจัดเก็บขององค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นเช่น รายได้ที่รัฐบาลกลางจัดสรรเพิ่มเติมให้ ซึ่งจาก ภาพที่ 4.1 จะพบว่า ช่องว่างของความ
แตกต่างระหว่างรายได้ที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บเองกับรายจ่ายลงทุนและรายจ่ายประจ ามีแนวโน้ม
สูงขึ้นอย่างต่อเนื่องในช่วงกว่าทศวรรษที่ผ่านมา 
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รายได้ที่จัดเก็บเอง 

รายจ่ายลงทุนและ
ประจ า 

 
ภาพที่ 4.1 รายได้ที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บเองเทียบกับรายจ่ายประจ าและรายจ่ายเพื่อการลงทุน 
ที่มา: กระทรวงการคลัง (2558) 
 
 ความสามารถในการจัดเก็บรายได้ที่ต่ าขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเมื่อเทียบกับรายจ่ายประจ าและ
ลงทุนตามที่กล่าวมาข้างต้น ในอดีตอาจมิใช่ปัญหาส าคัญเท่าใดนัก แต่เนื่องจากภาวะปัจจุบันที่รัฐบาลกลาง      
มีความจ าเป็นต้องใช้งบประมาณสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องเพ่ือลงทุนพัฒนาประเทศ ในด้านโครงสร้างพ้ืนฐานขนาด
ใหญ่เพ่ือรองรับการเปลี่ยนแปลงทั้งทางเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และเทคโนโลยี อาจเป็นอุปสรรคในการ
ช่วยเหลือและสนับสนุนด้านรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่อไปในอนาคต จึงน ามาสู่การค้นหา
แนวทางในการเพ่ิมรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งช่องทางหนึ่งที่เป็นไปได้ คือ การเพ่ิมฐานภาษี
ทรัพย์สิน โดยอ้างหลักการของภาษีอากรในแง่ที่ว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ท าประโยชน์ให้ประชาชน
ในพ้ืนที่ และจ าเป็นต้องเก็บภาษีเพ่ือน ามาใช้จ่ายในโครงการต่างๆ (The Benefit Principle)  

4.2 ปัญหาและอุปสรรคในการเพิ่มฐานภาษีด้วยมาตรการภาษีที่มีอยู่ 

จากหลักการ The Benefit Principle ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีความชอบธรรมที่จะมุ่งเก็บ
ภาษีจากฐานทรัพย์สินอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในอดีตนั้นได้อาศัยภาษีโรงเรือนและที่ดินเป็นแหล่งรายได้หลัก        
โดยในช่วงเวลาที่ผ่านรายได้จากภาษีโรงเรือนและที่ดินอยู่ราวๆ ร้อยละ 80 เมื่อเทียบกับรายได้ที่จัดเก็บเอง
ทั้งหมด (ภาพที่ 4.2 ) 
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ภาพที่ 4.2 ร้อยละของรายได้จากภาษีโรงเรือนและที่ดินเทียบกับรายได้ที่จัดเก็บเองทั้งหมด 
ที่มา: กระทรวงการคลัง (2558) 
 

จะเห็นว่า รายได้จากภาษีโรงเรือนและที่ดินเป็นแหล่งรายได้ที่ส าคัญ ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นยังคงมีช่องทางในการสร้างรายได้จากทรัพย์สินประเภทสิ่งปลูกสร้างอย่างต่อเนื่อง อย่างไร
ก็ดี ในช่วงเวลาที่ผ่านมาได้มีเสียงวิพากษ์วิจารณ์โดยนักวิชาการจ านวนมากว่า ภาษีโรงเรือนและที่ดินยังคงมี
จุดอ่อนจ านวนมากที่ไม่สามารถตอบสนองต่อความต้องการเพ่ิมรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้มาก
เท่าท่ีควรจะเป็น ส่วนหนึ่งจะเห็นได้จากแนวโน้มของสัดส่วนรายได้จากภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ลดลงจากภาพที่ 
4.2 ซึ่งอาจเกิดจากข้อจ ากัดบางประการที่ท าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นไม่สามารถเพ่ิมรายได้จากภาษีดังกล่าว
ได้มากขึ้น ทั้งนี้ จากงานศึกษาของดวงมณี (2555) พบว่า ภาษีโรงเรือนและที่ดินไม่สามารถสร้างรายได้ให้แก่
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้มากเพียงพอต่อความต้องการใช้จ่าย เนื่องจากมีข้อบกพร่องในแง่กฎหมายหลาย
ประการ ได้แก่ 

(1) การจัดเก็บภาษีที่อิงกับค่ารายปี6 ซึ่งมิใช่มูลค่าทรัพย์สิน จึงอาจส่งผลให้ฐานภาษีต่ ากว่าที่ควรจะ
เป็น 

(2) การมีข้อยกเว้น ลดหย่อน จ านวนมาก เช่น การยกเว้นให้แก่โรงเรือนและที่ดินเพ่ืออยู่อาศัย การ
ยกเว้นให้แก่สิ่งปลูกสร้างทีเ่จ้าของอ้างว่ามิได้น ามาใช้ประโยชน์ในเชิงธุรกิจ เป็นต้น เป็นผลให้ฐานภาษีแคบลง 

(3)  การเปิดโอกาสให้ ใช้ดุลยพินิจของ เจ้ าหน้าที่ รั ฐ ในการตีความเ พ่ือค านวณภาระภาษี  
เช่น การประเมินค่าเช่ารายปี การประเมินลักษณะการใช้ประโยชน์ที่อิงกับค าตอบของเจ้าของทรัพย์สิน ส่งผล
ให้เป็นการเปิดโอกาสให้เกิดการคอรัปชั่น และอาจส่งผลให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บรายได้ต่ ากว่าที่
ควรจะเป็น 

(4) การจัดเก็บภาษีในอัตราสูงถึงร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ซึ่งอาจท าให้เกิดแรงจูงใจในการหลีกเลี่ยง
ภาษีเพ่ือมิต้องรับภาระภาษีที่สูงดังกล่าว 

                                                           
6

 คา่รายปี หมายถึง คา่เช่าโดยประมาณท่ีเจ้าของทรัพย์สินได้รับในแตล่ะปี 
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นอกจากนี้ ภาวดี เกิดทุ่งย้ง (2555) ได้สรุปเกี่ยวกับข้อบกพร่องของภาษีโรงเรือนและที่ดินว่า               
มีการเปิดช่องให้เจ้าหน้าที่รัฐใช้ดุลยพินิจในการจัดเก็บภาษีจ านวนมาก เช่น การที่ตัวบทกฎหมายในมาตรา 5 
และมาตรา 6 ให้ค า จ ากัดความของทรัพย์สินที่ต้องเสียไว้ ไม่ชัดเจน ส่วนมาตรา 8 มิได้ก าหนดวิธีการที่ชัดเจน
ในการประเมินค่ารายปี อีกทั้งยังมีความไม่ชัดเจนในการก าหนดการยกเว้น ลดหย่อนในมาตรา 9 มาตรา 10 
และมาตรา 13 ซึ่งความไม่ชัดเจนดังกล่าวจึงท าให้เกิดการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าที่รัฐ ส่งผลให้การจัดเก็บภาษี
ได้ต่ ากว่าที่ควรจะเป็น 
 ส าหรับภาษีบ ารุงท้องที่ท่ีจัดเก็บจากทรัพย์สินอีกประเภทหนึ่ง แม้ว่าตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบันอาจมิได้
มีบทบาทในการสร้างรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมากนัก เนื่องจากข้อบกพร่องในเชิงกฎหมาย
จ านวนมากที่ล้วนแต่ท าให้ฐานภาษีบ ารุงท้องที่ต่ ามาโดยตลอด เช่น การตรากฎหมายที่ยอมให้มีการยกเว้น
ลดหย่อนส าหรับการใช้ที่ดินบางประเภท การปล่อยให้ราคาปานกลางที่ใช้เพ่ือประเมินภาระภาษีล้าสมัยและต่ า
กว่าราคาที่ดินในตลาด ซึ่งส่งผลให้เกิดความถดถอยในโครงสร้างภาษี เมื่อพิจารณาจากภาระภาษีเทียบกับมูลค่า
ตลาดของที่ดิน นอกจากนี้ พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 มีการก าหนดอัตราภาษีไว้ถึง 34 ชั้น  
ซึ่งท าให้เกิดความยุ่งยากในการประเมินและขัดกับหลักความง่ายของระบบภาษี อีกทั้งยังมีข้อบกพร่อง              
ที่คล้ายคลึงกับภาษีโรงเรือนและที่ดิน คือ ความไม่ชัดเจนในตัวบทกฎหมายท าให้เปิดช่องให้เจ้าหน้าที่รัฐใช้ดุลย
พินิจในการตีความ เช่น การตีราคาปานกลางของที่ดินปี 2521-2524 หลักเกณฑ์วิธีการในการประเมิน รวมทั้ง
ข้อยกเว้นต่างๆ ซึ่งล้วนแต่น ามาซึ่งความสูญเสียของภาครัฐในการจัดเก็บรายได้ทั้งสิ้น 
 นอกจากนี้  ภูมิ พิชญ์  ยาสิทธิ์  (2557)  ได้กล่าวถึ งข้อบกพร่องที่ ส าคัญของภาษีบ ารุ งท้องที่  
ซึ่งประกอบด้วยข้อบกพร่องในการประเมินราคาปานกลาง การลดหย่อน และอัตราภาษี โดยในส่วนของราคา
ปานกลางนั้น ค่อนข้างล้าสมัย เนื่องจากปัจจุบันยังคงใช้ราคาปานกลางที่ดินปี 2521–2524 ในประเด็นการ
ลดหย่อนนั้น พบว่า การก าหนดหลักเกณฑ์การลดหย่อนโดยอิงกับเนื้อที่และดุลยพินิจของเจ้าหน้าที่ส่งผลให้
เจ้าของที่ดินหลายรายหลุดออกไปจากระบบภาษีเพราะส่วนใหญ่มักมีเนื้อที่ดินต่ ากว่าเกณฑ์ได้รับการลดหย่อน
ตามที่รัฐบาลท้องถิ่นก าหนด ในขณะที่โครงสร้างอัตราภาษีที่ก าหนดตามชั้นของราคาปานกลางที่ดินถึง 34 ชั้น 
กลับมีลักษณะถดถอยอย่างชัดเจน เช่น ชั้นราคาปานกลางที่ดินต่ ากว่าไร่ละ 30,000 บาท อัตราภาษีถัวเฉลี่ย 
ร้อยละ 0.50 ส่วนราคาปานกลางที่เกินกว่าไร่ละ 30,000 บาท อัตราภาษีถัวเฉลี่ยร้อยละ 0.25 ของราคาปาน
กลาง อีกทั้งการก าหนดอัตราภาษีส าหรับที่ดินที่ใช้ประกอบการกสิกรรมประเภทไม้ล้มลุกในอัตราพิเศษ ท าให้
เกิดช่องโหว่ในการเลี่ยงภาษีโดยการปลูกพืชล้มลุกซึ่งมีอายุไม่เกิน 3 ปี และการก าหนดอัตราภาษีที่ต่ าเกินไปใน
กรณีที่รกร้างว่างเปล่ายังส่งผลให้ผู้เป็นเจ้าของที่ดินทิ้งที่ดินไว้รกร้างว่างเปล่าอยู่เป็นจ านวนมาก โดยยอมเสีย
ภาษีจ านวนเล็กน้อยเพื่อรอขายเก็งก าไรที่คาดว่าจะได้ผลตอบแทนสูงกว่า ในขณะที่ ภาวดี เกิดทุ่งย้ง (2555) ได้
ศึกษาพบว่า การค านวณราคาปานกลางภายใต้พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่มีข้อบกพร่องจ านวนมาก 
เนื่องจากการขาดฐานข้อมูลที่สมบูรณ์และถูกต้องเกี่ยวกับราคาที่เคยมีการซื้อขายจริง ท าให้หลักเกณฑ์การตี
ราคาปานกลางที่ก าหนดในกฎหมายไม่สามารถน ามาปรับใช้ในทางปฏิบัติอย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งยังเปิดช่อง
ให้เกิดการทุจริตโดยเจ้าหน้าที่รัฐในการตีราคาต่ ากว่าความเป็นจริง เพื่อเอ้ือประโยชน์ต่อคนบางกลุ่มในท้องถิ่น 
 จากข้อบกพร่องที่กล่าวมาข้างต้นอาจสรุปได้ว่า ความบกพร่องส าคัญของพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน
และที่ดิน และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่อยู่ที่การก าหนดหลักเกณฑ์การประเมินภาษีที่ไม่เหมาะสม การ
ก าหนดหลักเกณฑ์การยกเว้นลดหย่อนที่เอ้ือต่อการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าที่รัฐมากเกินไป ตลอดจนความ
บกพร่องในการจัดท าฐานข้อมูลที่จ าเป็นโดยภาครัฐ เช่น ข้อมูลราคา ข้อมูลแผนที่ภาษี เป็นต้น ส่งผลให้รัฐบาล
ท้องถิ่นไม่สามารถอาศัยมาตรการดังกล่าวเป็นแหล่งรายได้ได้มากเพียงพอ  อย่างไรก็ดี ในความเป็นจริงแล้วหาก
ภาครัฐมีความจริงใจจะปรับแก้กฎหมายที่มีอยู่ก็อาจท าได้ โดยปรับบทบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับการก าหนดฐาน



22 

ภาษี อัตราภาษี การยกเว้น ลดหย่อน รวมทั้งท าให้กฎหมายมีความรัดกุมเพ่ือลดการใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าที่
รัฐลง ก็สามารถด าเนินการได้ทันที อย่างไรก็ดี อาจด้วยเหตุผลบางประการที่ภาครัฐ ซึ่งอาจเป็นเหตุผลในเชิง
จิตวิทยาการเมือง ท าให้ภาครัฐมุ่งให้น้ าหนักกับการยกเลิกกฎหมายเดิม และน ากฎหมายใหม่มาปรับใช้        
โดยสร้างกฎหมายใหม่เพ่ือจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินอย่างแท้จริงมากขึ้น เพ่ือสร้างความเชื่อมั่นให้แก่
ประชาชนว่าการด าเนินการดังกล่าวช่วยจัดการปัญหาการกระจุกตัวของการถือครองที่ดิน และสร้างความเป็น
ธรรมในสังคมมากขึ้น 
 
4.3 การตราร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพื่อแก้ไขปัญหาความไร้ประสิทธิภาพของ

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี 

4.3.1 ความเป็นมาร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
  ร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นกฎหมายที่ถูกผลักดันให้เกิดข้ึนมาเป็นเวลานานหลาย
ทศวรรษเพ่ือน ามาใช้ทดแทนพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่       
ซึ่งจุดเริ่มต้นที่แท้จริงของร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้นอาจไม่สามารถระบุได้อย่างแน่นอน  
แต่จากข้อมูลของจรูญศรี ชายหาด พบว่า กระทรวงการคลังมีการผลักดันนโยบายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
ตั้งแต่ปี 2537 โดยในช่วงเวลาดังกล่าว ภาครัฐได้เล็งเห็นถึงความจ าเป็นที่ต้องท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
มีความสามารถในการจัดเก็บรายได้เพ่ิมขึ้น เพ่ือน าไปใช้ในการพัฒนาท้องถิ่น ดังนั้น จึงอาจกล่าวได้ว่า
จุดมุ่งหมายที่แท้จริงของ ร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง คือ เพื่อเพ่ิมรายได้ให้แก่องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นเป็นหลัก ซึ่งนับตั้งแต่ปี 2537 ภาครัฐได้พยายามศึกษาและจัดท าร่างกฎหมายเพ่ือผลักดันให้
มาตรการดังกล่าวเกิดขึ้นเป็นรูปธรรม แต่ก็ยังไม่ประสบความส าเร็จ จนกระทั่งในช่วงปี 2553 มีการหยิบยก
ประเด็นดังกล่าวขึ้นมาพิจารณาอีกครั้งในสมัยรัฐบาลประชาธิปัตย์ที่น าโดยอภิสิทธิ์ เวชชาชีวะ ประกอบกับการ
ที่ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเริ่มถูกน าไปใช้เป็นวาทกรรมในการลดความเหลื่อมล้ าและการกระจายความมั่งคั่ง 
ดังนั้น จึงมีประชาชนหลายภาคส่วนหันมาให้การสนับสนุนมาตรการดังกล่าวอย่างต่อเนื่อง และท าให้มีงาน
ศึกษาวิจัยเกี่ยวกับมาตรการดังกล่าวเพ่ือมาช่วยสนับสนุนร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ิมขึ้น
อย่างต่อเนื่อง และงานศึกษาส่วนใหญ่ได้ให้ข้อสรุปว่า ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะช่วยเพ่ิมรายได้ให้แก่ท้องถิ่น
และช่วยลดความเหลื่อมล้ าได้ จนกระทั่งในช่วงเดือนสิงหาคม 2553 กระทรวงการคลังจึงได้น าร่าง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างน าเสนอต่อคณะรัฐมนตรีเพ่ือขอความเห็นชอบในหลักการ         
และร่างกฎหมายดังกล่าวก็ได้รับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีและได้ถูกส่งต่อไปยังคณะกรรมการกฤษฎีกา
ในช่วงเดือนตุลาคม 2553 อย่างไรก็ดี การพิจารณาในชั้นคณะกรรมการกฤษฎีกาที่อาศัยระยะเวลาค่อนข้าง
นานท าให้ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างยังไม่สามารถมีผลบังคับใช้อย่างเป็นรูปธรรม    
จนกระทั่งเกิดการยุบสภาในช่วงเดือนพฤษภาคม 2554 มีผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล ซึ่งหลายฝ่าย
คาดหมายว่ารัฐบาลชุดใหม่จะสานต่อเจตนารมณ์ของรัฐบาลชุดเดิม แต่สิ่งที่เกิดข้ึนกลับเป็นไปในทางตรงกันข้าม 
โดยรัฐบาลชุดใหม่ ซึ่งก็คือ รัฐบาลเพ่ือไทย ภายใต้การน าของยิ่งลักษณ์ ชินวัตร กลับมิได้ยืนยันร่าง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว ท าให้ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้า งเป็นอัน
ตกไป  
 หลังจากร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่คณะรัฐมนตรีในสมัยประชาธิปัตย์เห็นชอบใน
หลักการมิได้รับการยืนยัน แต่กระทรวงการคลังก็ยังน าร่างกฎหมายดังกล่าวมาปรับปรุงและพยายามจะน าเสนอ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังเพ่ือขอความเห็นชอบ และน าเสนอต่อคณะรัฐมนตรี แต่จากความไม่ชัดเจน
ต่างๆ ที่กระทรวงการคลังยังไม่สามารถให้ค าตอบได้ เช่น ผลกระทบของภาระภาษีที่คาดว่าจะเกิดขึ้นต่อภาค
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ส่วนต่างๆ และความพร้อมในเรื่องฐานข้อมูลที่ส าคัญ เช่น ฐานข้อมูลราคาประเมิน ท าให้ในช่วงรัฐบาลเพ่ือไทย 
ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างยังอยู่ในสภาวะนิ่ง และอยู่ในขั้นตอนการศึกษาเพ่ือปรับปรุงร่าง
กฎหมายต่อไป จนกระทั่งเกิดการปฏิวัติยึดอ านาจในช่วงปี 2557 และพลเอกประยุทธ์ จันทร์โอชา ได้ขึ้นมา
บริหารประเทศ จึงได้มีแนวคิดในการน าร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างกลับมาพิจารณาทบทวน
อีกครั้ง โดยให้น าร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเข้ามาบรรจุในแผนการปฏิรูปภาษีของ
กระทรวงการคลังเพื่อผลักดันให้เกิดผลอย่างเป็นรูปธรรม  
 
 4.3.2 สาระส าคัญของร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  

ร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างมีหลักการและเหตุผลที่ส าคัญ คือ เพ่ือทดแทนกฎหมาย
ว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินและกฎหมายว่าด้วยภาษีบ ารุงท้องที่ที่มีการบังคับมาเป็นเวลานาน อีกทั้งการ
จัดเก็บภาษีตามกฎหมายทั้งสองฉบับไม่เหมาะสมกับสภาวการณ์ในปัจจุบัน ภาครัฐจึงเห็นสมควรยกเลิก
กฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าวและให้ใช้กฎหมายว่าด้วยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแทน โดยมีองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นเป็นผู้รับผิดชอบการจัดเก็บภาษีดังกล่าว จึงเป็นที่มาของการตราพระราชบัญญัตินี้ ดังนั้น          
การตราพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างจึงน าไปสู่การยกเลิกกฎหมายต่างๆ ได้แก่ 

(1) พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475  
(2) พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดินแก้ไขเพ่ิมเติม พุทธศักราช 2475  
(3) พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๓) พุทธศักราช 2585 
(4) พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.2534  
(5) พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. 2543  
(6) พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508  
(7) ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 156 ลงวันที่ 4 มิถุนายน พ.ศ. 2515 
(8) พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ (ฉบบัที่ 2) พ.ศ. 2516 
(9) พระราชก าหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 และพ.ศ. 2524 
(10) พระราชก าหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 (ฉบับที่ 2) และ 

พ.ศ. 2529  
(11) พระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 
(12) พระราชบัญญัติก าหนดราคาปานกลางของที่ดินส าหรับการประเมินภาษีบ ารุงท้องที่  

พ.ศ. 2529 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นภาษีทางตรงประเภทหนึ่งที่จัดเก็บจากฐานทรัพย์สินประเภทที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้าง ไม่ว่าจะเป็นโรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืน ที่บุคคลอาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอย
ได้ หรือที่ใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม รวมถึงห้องชุดหรือแพที่บุคคล
อาจใช้อยู่อาศัยได้หรือที่มีไว้เพ่ือหาผลประโยชน์ด้วย ตลอดจนอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด        
ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะจัดเก็บภาษีจากสิ่งปลูกสร้างทุกประเภท 
โดยไม่มีการยกเว้นใดๆ แม้แต่ที่อยู่อาศัย จึงมีความแตกต่างจากภาษีโรงเรือนและที่ดินอย่างชัดเจน อย่างไรก็ดี 
หน่วยงานที่จัดเก็บภาษีก็ยังคงเป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ได้แก่ เทศบาล องค์การบริหารส่ วนต าบล 
กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนตามที่มีกฎหมายจัดตั้ง (แต่ไม่รวมถึงองค์การ
บริหารส่วนจังหวัด) ซึ่งเป็นหน่วยงานที่มีความพร้อมในการจัดเก็บมากที่สุด โดเฉพาะความพร้อมในด้าน
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ฐานข้อมูลด้านที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในเขตพ้ืนที่ที่ตนรับผิดชอบ ประกอบกับความมุ่งหมายของภาครัฐในการ
เพ่ิมความสามารถจัดเก็บรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  

ทั้งนี้ ประเด็นส าคัญของร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่นับว่าเป็นจุดเปลี่ยนของการ
จัดเก็บภาษีทรัพย์สิน คือ วิธีการประเมินภาษี ซึ่งที่แตกต่างไปจากภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ 
โดยในการประเมินภาษีนั้นจะข้ึนอยู่กับฐานภาษีและอัตราภาษี ดังนี้  
 (1) การประเมินฐานภาษี 

ฐานภาษีร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น จะค านวณโดยการพิจารณาทั้งราคา
ประเมิน ขนาดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง และค่าเสื่อมราคา โดยในส่วนของราคาประเมินนั้นจะใช้ราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด ซึ่งฐานข้อมูลดังกล่าวอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของส านักประเมินราคา
ทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง (แต่ในกรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การ
ค านวณมูลค่า ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขตามที่ก าหนดโดยกฎกระทรวง) ทั้งนี้ ตัวอย่างของ
ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างในกรุงเทพมหานครปรากฏตามตารางที่ 4.1 
 

ตารางท่ี 4.1 ตัวอย่างราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างประเภทต่าง ๆ ในกรุงเทพมหานคร 

ประเภทสิ่งปลูกสร้าง ราคาประเมิน (บาทต่อตารางเมตร) 
โกดังเก็บของ พื้นที่เกินจาก 300 ตารางเมตร ขึ้นไป 3,100 
โกดังเก็บของ พื้นที่ไม่เกิน 300 ตารางเมตร 5,150 
โชว์รูมรถยนต์ 4,900 
ตลาดสด พื้นที่เกิน 1,000 ตารางเมตรขึ้นไป 3,450 
ตลาดสด พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร  3,250 
ตึกแถวชั้นเดียว 6,850 
ตึกแถวสองชั้น 7,200 
ตึกแถวสองชั้นครึ่ง 7,200 
ตึกแถวสามชั้น 7,200 
ตึกแถวสามชั้นครึ่ง 7,200 
ตึกแถวสี่ชั้น 7,250 
ตึกแถวสี่ชั้นครึ่ง 7,300 
ตึกแถวห้าชั้น 7,250 
ตึกแถวหกชั้น 7,250 
ถนนคอนกรีต 800 
ถนนลาดยาง 425 
ท่าเทียบเรือ 11,500 
ทาวน์เฮ้าส์ชั้นเดียว 6,350 
ทาวน์เฮ้าส์สองชั้น 6,250 
ทาวน์เฮ้าส์สามชั้น 6,350 
ทาวน์เฮ้าส์สี่ชั้น 6,350 
บ้านทรงไทยครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น 7,400 
บ้านทรงไทยไม้ชั้นเดียวใต้ถุนสูง 7,450 
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ตารางท่ี 4.1 (ต่อ) 
ประเภทสิ่งปลูกสร้าง ราคาประเมิน (บาทต่อตารางเมตร) 

บ้านพักอาศัยครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น 6,750 
บ้านพักอาศัยตึกชั้นเดียว 6,950 
บ้านพักอาศัยไม้ชั้นเดียวใต้ถุนสูง 6,900 
บ้านพักอาศัยไม้สองชั้น 6,650 
ป้อมยาม 4,650 
ปั๊มน้ ามัน 4,700 
ป้ายโฆษณา 7,150 
ภัตตาคาร 6,000 
รั้วคอนกรีต 1,750 
รั้วไม ้ 1,150 
รั้วลวดถัก 825 
รั้วลวดหนาม 350 
รั้วสังกะสี 425 
รั้วเหล็กดัด 2,300 
รั้วอัลลอยด์ 5,000 
เรือนคนใช้ หรือครัว 5,300 
โรงงานอุตสาหกรรม 5,350 
โรงจอดรถ 2,350 
โรงพยาบาลเอกชน 8,100 
โรงภาพยนตร์ 7,050 
โรงเรียนเอกชน 6,350 
โรงแรมห้าชั้นขึ้นไป 9,100 
โรงแรมไม่เกินสี่ชั้น 8,400 
โรงเลี้ยงสัตว์ 1,850 
ลานคอนกรีต 450 
สนามเทนนิส บาสเก็ตบอล แบดมินตัน 700 
สระว่ายน้ า 7,450 
ส านักงานห้าชั้นขึ้นไป 7,700 
ส านักงานไม่เกินสี่ชั้น 6,550 
ห้องแถวครึ่งตึกครึ่งไม้สองชั้น 6,250 
ห้องแถวไม้ชั้นเดียว 6,100 
ห้องแถวไม้สองชั้น 6,400 
ห้องน้ ารวม 5,500 
ห้างสรรพสินค้า 7,100 
อพาร์ทเม้นต์ห้าชั้นขึ้นไป 7,750 
อพาร์ทเม้นต์ไม่เกินสี่ชั้น 6,850 
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ตารางท่ี 4.1 (ต่อ) 

ประเภทสิ่งปลูกสร้าง ราคาประเมิน (บาทต่อตารางเมตร) 
อาคารค้าปลีกค้าส่ง 7,100 
อาคารจอดรถ ในอาคาร 5,400 
อู่ซ่อมรถ 4,850 
โฮมออฟฟิศ 7,850 
ที่มา: กรมธนารักษ์ (2558) 
 

ส าหรับขนาดที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างจะค านวณจากขนาดพื้นที่จริง ในขณะที่ฐานข้อมูลเกี่ยวกับค่าเสื่อม
ราคาจะอยู่ภายใต้การก ากับดูแลขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น อย่างไรก็ดี ในประเด็นค่าเสื่อมราคาคาดว่า
ยังคงมีความไม่สมบูรณ์ เนื่องจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจมีฐานข้อมูลสิ่งปลูกสร้างที่สร้างขึ้นตั้งแต่ปี 
2541 เท่านั้น ซึ่งในประเด็นดังกล่าวอาจน าไปสู่ปัญหาในการประเมินค่าเสื่อมราคาอย่างโปร่งใสในอนาคต 

(2) อัตราภาษ ี
อัตราภาษีภายใต้ร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง แม้ว่ายังไม่มีความชัดเจนในอัตราที่จะ

จัดเก็บจริง เนื่องจากในร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างก าหนดไว้เพียงอัตราเพดานเท่านั้น โดย
จะก าหนดอัตราเพดานที่แตกต่างกันตามประเภทการใช้ประโยชน์ เช่น อัตราต่ าสุดส าหรับที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างที่ใช้ในการประกอบเกษตรกรรม (ซึ่งในการระบุว่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างใดใช้ในการประกอบเกษตรกรรม 
เช่น ที่ใช้ท านา ท าไร่ ท าสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ า และกิจการอ่ืน จะขึ้นอยู่กับการพิจารณาก าหนดของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยร่วมกันและต้องประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา) ในขณะที่ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรมจะมีอัตราที่สูงขึ้น แต่ในส่วนที่ดินรก
ร้างว่างเปล่าที่มิได้ใช้ประโยชน์จะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราสูงสุด และจะจัดเก็บสูงขึ้นในอนาคต หากเจ้าของ
ทรัพย์สินยังไม่มิได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินดังกล่าว อย่างไรก็ดี การก าหนดอัตราภาษียังคงมีความไม่แน่นอน
เนื่องจากความไม่ชัดเจนของกระทรวงการคลัง ในที่นี้จึงยังไม่ขอระบุตัวเลขอัตราภาษีท่ีชัดเจน 

(3) การยกเว้น ลดหย่อนภาษี 
ภายใต้ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างยังมิได้มีการก าหนดมูลค่า หรืออัตรา เพ่ือการ

ลดหย่อนที่ชัดเจน มีเพียงการกล่าวเปิดช่องไว้เพ่ือออกกฎหมายล าดับรองเท่านั้น ตัวอย่างเช่น 
- มาตรา 30 ที่บัญญัติว่า ผู้เสียภาษีซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาและเป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่

ใช้ในการประกอบเกษตรกรรมและเป็นที่อยู่อาศัยของตน หรือเป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ใช้เป็นที่อยู่
อาศัยของตน หรือเป็นเจ้าของห้องชุดที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยของตน หรือเป็นเจ้าของห้องชุดที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย
ของตน อาจได้รับการลดหย่อนในการค านวณภาษีที่จะต้องเสีย ตามเกณฑ์ขนาดพ้ืนที่หรือตามเกณฑ์ฐานภาษี
อย่างใดอย่างหนึ่ง อันจะท าให้ผู้เสียภาษีได้รับลดหย่อนมากที่สุด ตามที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ทั้งนี้ โดย
แยกตามประเภทขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้  โดยองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นอาจตราข้อบัญญัติเพ่ือก าหนดเกณฑ์ขนาดพื้นที่ และเกณฑ์ฐานภาษี ส าหรับที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือ
สิ่งปลูกสร้าง หรือห้องชุดภายในเขต องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น น้อยกว่าเกณฑ์ที่ก าหนดโดยพระราช
กฤษฎีกาได ้
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- มาตรา ๔๔ มีการเปิดช่องให้มีการลดภาษีไม่เกินกึ่งหนึ่งของจ านวนภาษีที่จะต้องเสียส าหรับ
ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างบางประเภท เพ่ือให้เหมาะสมกับเหตุการณ์ หรือกิจการ หรือสภาพแห่งท้องที่ โดยตรา
เป็นพระราชกฤษฎีกา 
 อย่างไรก็ดี เพ่ือให้สอดคล้องกับกฎหมายในอดีต และสอดคล้องกับวัฒนธรรมที่มีมาแต่ยาวนาน ร่าง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างก็ได้ก าหนดให้มีการยกเว้นภาษีให้แก่ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างบาง
ประเภท ได้แก่ (1) ทรัพย์สินส่วนสาธารณสมบัติของแผ่นดินตามกฎหมายว่าด้วยการจัดระเบียบทรัพย์สินฝ่าย
พระมหากษัตริย์ (2) ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดระเบียบทรัพย์สิน ฝ่าย
พระมหากษัตริย์ ที่มิได้ใช้หาผลประโยชน์ (3) ทรัพย์สินของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐซึ่งใช้ในกิจการของรัฐ
หรือของหน่วยงานของรัฐ หรือในกิจการสาธารณะที่มิได้ใช้ หาผลประโยชน์ (4) ทรัพย์สินที่เป็นที่ท าการของ
องค์การสหประชาชาติ ทบวงการช านัญพิเศษขององค์การสหประชาชาติหรือองค์การระหว่างประเทศอ่ืน ซึ่ง
ประเทศไทยมีข้อผูกพันที่ต้องยกเว้นภาษีให้ตามสนธิสัญญาหรือความตกลงอ่ืนใด (5) ทรัพย์สินที่เป็นที่ท าการ
สถานทูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ (6) ทรัพย์สินของสภากาชาดไทย (7) ทรัพย์สินที่เป็นศาสนสมบัติไม่
ว่าของศาสนาใดที่ใช้เฉพาะเพ่ือการประกอบศาสนกิจหรือกิจการสาธารณะ หรือทรัพย์สินที่เป็นที่อยู่ของสงฆ์ 
นักพรต นักบวช หรือบาทหลวง ไม่ว่าในศาสนาใด หรือทรัพย์สินที่เป็นศาลเจ้า เฉพาะที่มิได้ใช้หาผลประโยชน์ 
(8) ทรัพย์สินที่ใช้เป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดยมิได้รับประโยชน์ตอบแทน (9) ทรัพย์สิน
ของเอกชนเฉพาะส่วนที่ได้ยินยอมให้ทางราชการจัดให้ใช้ เพ่ือสาธารณประโยชน์ โดยเจ้าของทรัพย์สินนั้นมิได้
ใช้หรือหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินนั้น และ (10) ทรัพย์สินตามที่ก าหนดในพระราชกฤษฎีกา 

จากรายละเอียดในการประเมินภาษีที่กล่าวมาข้างต้นจะเห็นว่า ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้างน่าจะช่วยเพิ่มรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้มากขึ้น เนื่องจากการจัดเก็บจากที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้างทุกประเภท โดยมีการยกเว้นและลดหย่อนน้อยลงเมื่อเทียบกับภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุง
ท้องที่ อย่างไรก็ดี ภายใต้กฎหมายดังกล่าวก็ยังคงมีการเปิดช่องให้มีการยกเว้นและลดหย่อนให้กับการใช้
ประโยชน์บางประเภทโดยไม่บัญญัติในร่างกฎหมายไว้อย่างชัดเจน จึงอาจน าไปสู่ปัญหาเดิม ๆ ในอนาคต จาก
การใช้ดุลยพินิจของภาครัฐ เพื่อเอ้ือประโยชน์ต่อคนบางกลุ่มได้  

 
4.3.3 ความพยายามในการปรับปรุงร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพื่อสอดรับกับ

ความคาดหวังของประชาชน 
 แม้ว่าในอดีตที่ผ่านมา กระทรวงการคลังจะยืนยันถึงหลักการจัดเก็บภาษีที่ดิน และสิ่งปลูกสร้างว่าเป็น
การจัดเก็บเพ่ือเพ่ิมรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น แต่เหตุผลดังกล่าวอาจมีน้ าหนักน้อยเกินไปที่จะท า
ให้ประชาชนหลายๆ ภาคส่วนลุกขึ้นมาให้การสนับสนุน ดังนั้น ในปัจจุบันการผลักดันร่างพระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างไม่เพียงอาศัยหลักประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีที่ว่า ประชาชนในท้องถิ่นที่ได้รับประโยชน์
จากการบริการของรัฐบาลท้องถิ่นของตน ควรมีการจ่ายเงินส่วนหนึ่งเพ่ือตอบแทนบริการสาธารณะที่ได้รับจาก
รัฐบาลท้องถ่ินเท่านั้น แต่ยังอาศัยวาทกรรมในการลดความเหลื่อมล้ าเพ่ือเพ่ิมน้ าหนักและลดการต่อต้านในการ
จัดเก็บภาษีดังกล่าวด้วย ซึ่งในช่วงเวลาที่ผ่านมา จึงมีแนวโน้มว่าร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
น่าจะน าไปสู่การบังคับใช้ในระยะเวลาอันใกล้เนื่องจากได้รับการสนับสนุนจากหลายๆ ฝ่าย ทั้งรัฐบาล 
ข้าราชการ นักวิชาการ รวมทั้งประชาชนบางกลุ่ม ในขณะที่รายละเอียดที่ปรากฏในตัวบทกฎหมาย ณ เวลานั้น 
ยังไม่สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมมากเท่าที่ควร จึงท าให้มีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงรายละเอียดต่างๆ 
อย่างต่อเนื่อง 
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 แม้ว่าการด าเนินการเพ่ือผลักดันร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างยังคงอยู่ในขั้นตอนการ
ปรับปรุงตัวบทกฎหมายเพ่ือให้สอดคล้องกับวาทกรรมด้านความเป็นธรรม การลดความเหลื่อมล้ าในการ
กระจายความมั่งคั่ง โดยมีการปรับการยกเว้น ลดหย่อน อัตราภาษี และรายละเอียดต่างๆ แต่ในช่วงครึ่งหลัง
ของปี 2558 ร่างกฎหมายดังกล่าวเริ่มมีความชัดเจนมากขึ้นในภาพรวม เช่น วิธีการประเมินภาษี อย่างไรก็ดี 
จากการที่ผู้วิจัยได้ทบทวนร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างฉบับที่ผ่านคณะกรรมการกฤษฎีกา
ในช่วงเดือนกรกฎาคม 2558 พบว่า ร่างกฎหมายดังกล่าวยังไม่มีความชัดเจนในหลายๆ ประการ เช่น ในกรณีที่
ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่แน่นอน (เนื่องจากกรมธนารักษ์ยังไม่สามารถด าเนินการ
ส ารวจและประเมินได้ครบทุกแปลงทั่วประเทศ) กฎหมายกลับบัญญัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการและ
เงื่อนไขตามที่ก าหนดโดยกฎกระทรวง หรือในกรณีสิ่งปลูกสร้างที่สร้างขึ้นก่อนปี 2541 ที่องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นอาจมีฐานข้อมูลเพ่ือประเมินค่าเสื่อมราคาที่ไม่สมบูรณ์ และในประเด็นเรื่องการระบุประเภทของที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ในการประกอบอาชีพเกษตรกรรม ก็ยังไม่สามารถระบุได้ชัดเจน โดยกฎหมายบัญญัติให้
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก าหนดร่วมกัน ในภายหลัง ในขณะที่
การก าหนดแนวทางการลดหย่อนส าหรับที่อยู่อาศัยก็ยังไม่มีความชัดเจนเช่นกัน นอกจากนี้ จากร่างกฎหมาย
ดังกล่าวยังไม่สามารถสร้างความชัดเจนเกี่ยวกับโครงสร้างอัตราภาษีว่าจะสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรม
แนวตั้งของภาษีอย่างไร กล่าวคือ อัตราภาษีที่เท่ากันส าหรับราคาประเมินที่แตกต่างกัน (รวมทั้งผู้มีรายได้
แตกต่างกัน) ดังนั้น ในช่วงเดือนตุลาคม กระทรวงการคลังจึงมีการปรับปรุงรายละเอียดของร่างกฎหมายในส่วน
ของการยกเว้น ลดหย่อน และอัตราภาษี อีกครั้ง เนื่องจากร่างกฎหมายในช่วงก่อนหน้าถูกคัดค้านจากหลาย
ภาคส่วนว่ายังไม่ เหมาะสมโดยเฉพาะในประเด็นภาระภาษีต่อผู้มีรายได้น้อย โดยรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลังได้เห็นชอบ  ซึ่งมีรายละเอียดที่เปลี่ยนแปลงไป ได้แก่ การก าหนดมูลค่ายกเว้นภาษี 
(Threshold) ที่แต่เดิมคาดว่าจะมีการยกเว้นให้แก่ทรัพย์สินที่มีราคาประเมินไม่เกินระดับหนึ่งกลับเปลี่ ยนไป
เป็นไม่มีการยกเว้นใด ๆ การปรับปรุงอัตราภาษีให้มีหลายอัตรามากขึ้น เพ่ือเพ่ิมความก้าวหน้าให้โครงสร้างภาษี 
และปรับเพ่ิมอัตราเพดานในกรณีที่อยู่อาศัย ดังนั้น เมื่อน าองค์ประกอบต่าง ๆ มาสรุปร่วมกัน จะท าให้เห็นภาพ
เบื้องต้นในประเด็นที่ส าคัญที่คาดว่าจะมีผลต่อโครงสร้างภาษี ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 4.2 สรุปองค์ประกอบของโครงสร้างภาษีภายใต้ร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 

องค์ประกอบ ประเด็นความไม่ชัดเจน ผลกระทบที่คาดว่าจะมีต่อความเป็นธรรม
แนวตั้ง โดยพิจารณาในมุมของผู้เสียภาษี 

1. ผู้เสียภาษ ี - ผู้เสียภาษีที่มีรายได้น้อยอาจต้องเสียมากกว่าผู้มี
รายได้สูง หากเขามีฐานภาษีทรัพย์สินที่สูงกว่าซึ่ง
อาจได้มาโดยทางมรดก  

2. หน่วยงานจัดเก็บ
ภาษ ี

- หากกฎหมายยังคงเปิดช่องให้เจ้าหน้าที่ใช้ดุลย
พินิจ ก็อาจส่งผลให้ผู้ที่มีอ านาจหรือมีฐานะดีกว่า
ได้เปรียบประชาชนทั่วไป   
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 

องค์ประกอบ ประเด็นความไม่ชัดเจน ผลกระทบที่คาดว่าจะมีต่อความเป็นธรรม
แนวตั้ง โดยพิจารณาในมุมของผู้เสียภาษี 

3. อัตราภาษี ค ว า ม ไ ม่ ชั ด เ จ น เ กี่ ย ว กั บ 
อัตราภาษี ท่ีจั ด เก็บจริ ง โดย
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
เนื่องจากในร่างพระราชบัญญัติ
ก าหนดเพียงอัตราเพดานเท่านั้น 

จากอัตราเพดานที่ก าหนดที่ เป็นอัตราคงที่ 
(แม้ว่าในกฎหมายที่คาดว่าจะมีการปรับปรุงใหม่
จ ะ เ ริ่ มมี แนวคิ ดก า หนด อัตร าก้ า วหน้ า )  
อาจยังไม่ท าให้เกิดความแตกต่างกันมากเพียง
พอที่จะช่วยให้อัตราภาษีที่แท้จริงที่คนที่แต่ละ
กลุ่มรายได้ได้รับสอดคล้องกับหลักความเป็น
ธรรมแนวตั้ง อีกท้ังยังจัดเก็บตั้งแต่บาทแรกของ
ราคาประเมิน อาจสร้างภาระให้แก่ผู้มีรายได้
น้อยจ านวนมาก 

4. การยกเว้นภาษี 
(Threshold) 

ยังไม่ชัดเจน แต่คาดว่าน่าจะไม่
มีการยกเว้น 

การเก็บภาษีตั้ งแต่ราคาประเมินบาทแรก  
จะขัดแย้งกับหลักความเป็นธรรมได้ หากอัตรา
ภาษีมิได้ก้าวหน้าเพียงพอที่จะท าให้ภาระภาษี 
ที่แท้จริงของแต่ละกลุ่มรายได้แตกต่างกัน     
ในลักษณะ Progressive 

5. การยกเว้น ลดหย่อน
ภาษี (Exemption/  
Reduction/Deduction) 

ยังไม่ชัดเจน เช่น ร่างกฎหมาย
ระบุว่าให้อาจมีการลดหย่อน
ส าหรับท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ี
ใช้ในการประกอบเกษตรกรรม
หรือเป็นท่ีอยู่อาศัยของตน ตาม
เกณฑ์ขนาดพื้ น ท่ี 7หรือตาม
เกณฑ์ฐานภาษี8อย่างใดอย่าง
หนึ่ง ตามท่ีก าหนดโดยพระราช
กฤษฎีกา 

การยกเว้น ลดหย่อน โดยใช้เกณฑ์ขนาดพ้ืนที่
หรือฐานภาษี มิได้สอดคล้องกับหลักความเป็น
ธ ร รมแนวตั้ ง  เ นื่ อ ง จ ากมิ ไ ด้ พิ จ า รณาที่
ความสามารถจ่ายของผู้เสียภาษีเป็นหลัก 

6. ฐานภาษ ี ยังไม่ชัดเจน เช่น ในกรณีท่ีดิน
หรือสิ่งปลูกสร้างท่ีไม่มีราคา
ประ เมิ น ทุนทรัพย์ ท่ี ชั ด เ จน 
ก ฎ ห ม า ย ไ ด้ บั ญญั ติ ใ ห้ ต ร า
กฎหมายล าดับรองเพื่อก าหนด
หลักการในการประเมินมูลค่า
ฐานภาษี 

ในกรณีของสิ่ งปลู กสร้ า งที่ มิ ใช่ อาคารชุด 
ค่อนข้างมีราคาประเมินที่ใกล้เคียงกัน ดังนั้น 
อาจส่งผลให้ผู้มีรายได้สูงที่มีที่อยู่อาศัยที่ถูกจัด
อยู่ ในประเภทที่คล้ายคลึงกัน และมีขนาด
ใกล้เคียงกัน เสียภาษีใกล้เคียงกันหรือเท่ากัน 
จึงอาจส่งผลทางลบต่อความเป็นธรรมแนวตั้ง  

 
 
 
                                                           
7 ไม่เกิน 50 ตารางวา ส าหรับที่ดินและสิง่ปลูกสร้าง และไม่เกิน 50 ตารางเมตร ส าหรับห้องชุด 
8 ราคาประเมินไม่เกิน 1 ล้านบาท 
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 

องค์ประกอบ ประเด็นความไม่ชัดเจน ผลกระทบที่คาดว่าจะมีต่อความเป็นธรรม
แนวตั้ง โดยพิจารณาในมุมของผู้เสียภาษี 

7. การใช้จ่ายเงิน
รายได้จากภาษ ี

ปัจจุบันยังไม่มีความชัดเจนใน
การก าหนดสัดส่วนรายได้ที่จะ
จัดสรรให้แก่ธนาคารที่ดิน และ
ไม่ชัดเจนว่าองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นจะน ารายได้ไปใช้ให้เกิด
ประโยชน์อย่างแท้จริงอย่างไร  

การจัดสรรรายได้จากภาษีให้แก่ธนาคารที่ดิน
อาจช่วยสนับสนุนความเป็นธรรมแนวตั้ ง 
เนื่ องจากวัตถุประสงค์ของธนาคารที่ ดิ น  
มีแนวโน้มจะช่วยกระจายที่ดินไปยังกลุ่มคน  
มีรายได้น้อยมากขึ้น อย่างไรก็ดี รายได้ส่วนที่
ตก เป็ นขององค์ กรปกครองส่ วนท้ องถิ่ น  
อาจยังไม่สามารถสรุปได้ชัดเจนว่าจะน าไปสู่
การกระจายให้แก่ผู้มีรายได้น้อยหรือไม่ ทั้งที่
เป็นประเด็นส าคัญในการจัดสรรทรัพยากรให้
เกิดความเป็นธรรมมากขึ้น 

8.  ก า ร บ ร ร เ ท า
ภ า ร ะ ภ า ษี ใ น
ช่ ว งแรกของการ
จัดเก็บ 

ยังไม่ชัดเจน แต่คาดว่าน่าจะมี
การลดอัตราภาษีให้แก่ที่อยู่
อาศัยในช่วงแรก และผู้ที่อยู่
อาศัยในสิ่งปลูกสร้างมาเป็น
เ ว ล า น า น  แ ต่ ส า ห รั บ ก า ร
บรรเทาภาระภาษี ให้แก่ผู้ มี
รายได้น้อยยังไม่มีความชัดเจน
ใดๆ  

การบรรเทาภาระท่ีอาจท าโดยการลดอัตราภาษี
ในช่วงแรก หรือลดให้แก่ผู้ที่อาศัยอยู่มานานได้
มิได้เป็นสิ่งค้ าประกันว่าผู้ที่มีรายได้มากกว่าจะ
เสียภาษีในอัตราที่สูงกว่า เนื่องจากระยะเวลา
การอยู่อาศัยมิได้สะท้อนถึงความสามารถจ่าย 

ที่มา: จากการประมวลโดยผู้วิจัย 

จากตารางข้างต้นจะเห็นว่า ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับการยอมรับจาก
ประชาชนกลุ่มหนึ่งว่า น่าจะเข้ามามีส่วนช่วยสร้างความเป็นธรรมในสังคม โดยท าให้เกิดการจัดสรรทรัพยากร
ใหม่จากผู้มีรายได้มากมาสู่ผู้ที่มีรายน้อย อาจยังไม่สามารถตอบโจทย์ดังกล่าวได้อย่างแท้จริง ในขณะที่ประเด็น
เรื่องการเพ่ิมรายได้ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นกลับมีความชัดเจนมากกว่า โดยจากข้อมูลของ  
Thai Publica (2558) พบว่า การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างน่าจะช่วยสร้างรายได้ให้แก่รัฐราวๆ  
แสนล้านบาท ดังนั้น หากรัฐบาลมุ่งเน้นการเพ่ิมรายได้เพียงอย่างเดียว การบังคับใช้กฎหมายดังกล่าวก็อาจมี
ความสมเหตุสมผล อย่างไรก็ดี ความคาดหวังของประชาชนไทยที่ยังคงมองว่าร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างน่าจะเข้ามาตอบโจทย์เรื่องความเป็นธรรมด้วย จึงน ามาซึ่งภาระหนักของภาครัฐที่จะต้อง
ปรับปรุงให้โครงสร้างภาษีเป็นไปในทิศทางที่ภาครัฐได้พยายามสร้างวาทกรรมขึ้นมา 
 

4.3.4 จุดอ่อนในเรื่องความเป็นธรรมแนวตั้งของหลักการจัดเก็บภาษีภายใต้ร่างพระราชบัญญัติ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

ความเหลื่อมล้ าในสังคมไทยเป็นปัญหาเรื้อรังที่เกิดขึ้นมาเป็นเวลานาน ไม่ว่าจะเป็นความเหลื่อมล้ า
ด้านรายได้ ความเหลื่อมล้ าด้านทรัพย์สิน ความเหลื่อมล้ าด้านโอกาส ล้วนแต่น ามาซึ่งการบั่นทอนเสถียรภาพ
ของประเทศท้ังสิ้น ส าหรับความเหลื่อมล้ าด้านรายได้นั้น พบว่า  ในช่วงหลายทศวรรษที่ผ่านมา สัดส่วนรายได้
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ของกลุ่มประชากรที่รวยที่สุด ยังคงสูงกว่ากลุ่มคนจนที่สุดหลายเท่า จากข้อมูลของส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) พบว่า ในช่วงปี 2531 ถึงปี 2552 กลุ่มคนรวยที่สุดร้อยละ 20 
มีรายได้สูงกว่ากลุ่มคนจนที่สุดร้อยละ 20 กว่าสิบเท่าตัว (ตารางที่ 4.3) 



 

ตารางท่ี 4.3 สัดส่วนรายได้ของประชากร จ าแนกตามกลุ่มประชากรตามระดับรายได้ (Quintile by Income) ปี 2531-2552 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2555) 

 

กลุ่มประชากร 
ตามระดับรายได้ 

สัดส่วนรายได้ของประชากร (ร้อยละ) 
2531 2533 2535 2537 2539 2541 2543 2545 2547 2549 2550 2552 

กลุ่ม 20% ที่ 1 (จนที่สุด) 4.58 4.29 3.96 4.07 4.18 4.30 3.95 4.23 4.54 4.03 4.41 4.79 
กลุ่ม 20% ที ่2 8.05 7.54 7.06 7.35 7.55 7.75 7.27 7.72 8.04 7.69 8.04 8.36 
กลุ่ม 20% ที ่3 12.38 11.70 11.11 11.67 11.83 12.00 11.50 12.07 12.41 12.13 12.42 12.57 
กลุ่ม 20% ที ่4 20.62 19.50 18.90 19.68 19.91 19.82 19.83 20.07 20.16 20.04 20.20 20.08 
กลุ่ม 20% ที ่5 (รวยที่สุด) 54.37 56.97 58.98 57.23 56.53 56.13 57.45 55.91 54.86 56.11 54.93 54.19 
รวม 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 
สัดส่วนกลุ่มที่5/กลุ่มท่ี1(เท่า) 11.88 13.28 14.90 14.07 13.52 13.06 14.55 13.23 12.10 13.92 12.47 11.31 

32 



33 

เมื่อพิจารณาความเหลื่อมล้ าด้านการถือครองทรัพย์สินจากข้อมูลของส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2555)  ก็พบว่า กลุ่มถือครองที่ดินร้อยละ 20 ที่มีการถือครองที่ดิน
มากที่สุด มีสัดส่วนการถือครองที่ดินสูงกว่ากลุ่มผู้ถือครองที่ดินร้อยละ 20 ที่มีการถือครองที่ดินน้อยที่สุด 
 คิดเป็น 325.7 เท่า นอกจากนี้ กลุ่มผู้ถือครองที่ดินร้อยละ 20  ที่ถือครองที่ดินมากที่สุดดังกล่าวยังมีสัดส่วน
พ้ืนที่ถือครองที่ดินสูงถึงร้อยละ 79.9 ของพ้ืนที่ทั้งหมด ในขณะที่กลุ่มผู้ถือครองที่ดินร้อยละ 20 ที่ถือครองที่ดิน
น้อยที่สุด กลับมีสัดส่วนพื้นที่ถือครองที่ดินเพียง ร้อยละ 0.3 ของพ้ืนที่ทั้งหมดเท่านั้น  

ส าหรับความเหลื่อมล้ าด้านโอกาสในการเข้าถึงสินค้าและบริการที่จ าเป็นก็เป็นอีกประเด็นหนึ่งที่ยังคง
เรื้อรังมานาน โดยเฉพาะโอกาสด้านการศึกษา ซึ่งต้องยอมรับว่าผู้ที่มีฐานะดีกว่าย่อมมีโอกาส ในการส่งบุตร
หลานเข้าเรียนในสถาบันการศึกษาที่มีคุณภาพและมีชื่อเสียงมากกว่า และย่อมน าไปสู่การเพ่ิมโอกาสให้บุตร
หลานของผู้ที่ร่ ารวยในการหางานท า โดยอาศัยชื่อเสียงของผู้ปกครองอีกด้วย ทั้งนี้ จากข้อมูลของส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2555) ได้สะท้อนให้เห็นว่า โอกาสในการเข้าถึงบริการ
ด้านการศึกษามีอัตราลดลงตามระดับการศึกษาที่สูงขึ้น โดยอัตราการเข้าเรียนสุทธิระดับประถมศึกษาร้อยละ 
87.6 มัธยมต้น ร้อยละ 67.6 มัธยมปลายร้อยละ 55.1 และปริญญาตรีร้อยละ 28.5 รวมทั้งโอกาสในการเข้าถึง
บริการด้านการศึกษาก็ยังมีความแตกต่างกันมากระหว่างกลุ่มประชากรที่มีฐานะความเป็นอยู่แตกต่างกัน หรือ
ระหว่างประชากรที่อาศัยอยู่ในเขตเมืองกับชนบท และระหว่างภูมิภาค โดยเฉพาะการศึกษาในระดับปริญญา
ตรี จึงส่งผลให้โอกาสในการพัฒนาอาชีพและสร้างรายได้มีความแตกต่างกันตามไปด้วย โดยกลุ่มประชากร   
ร้อยละ 10 ที่มีฐานะความเป็นอยู่ดีที่สุด มีโอกาสเข้าถึงการศึกษามากกว่ากลุ่มประชากรร้อยละ 10 ที่มีฐานะ
ความเป็นอยู่ด้อยที่สุด ประมาณ 16.3 เท่า และเมื่อเปรียบเทียบระหว่างพ้ืนที่ ก็พบว่า ประชากรในเขตเมืองมี
โอกาสเข้าถึงการศึกษาสูงกว่านักศึกษาในเขตชนบท โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครที่ประชากรมีโอกาส
เข้าถึงการศึกษาสูงที่สุด  ในขณะที่โอกาสการเข้าถึงการศึกษาต่ าสุดส าหรับประชากรในภาคใต้ 

จากปัญหาความเหลื่อมล้ าที่กล่าวมาข้างต้น ไม่เพียงส่งผลกระทบต่อความยากจนของประชากรบาง
กลุ่มเท่านั้น แต่ยังน ามาซึ่งความขัดแย้งในสังคม ท าให้ในช่วงเวลาที่ผ่านมา ประชาชนไทยต่างคาดหวังต่อ
รัฐบาลที่เข้ามาบริหารประเทศว่าจะช่วยขจัดปัญหาดังกล่าวได้ และเมื่อมีการจุดประเด็นด้านการลดความ
เหลื่อมล้ าด้วยการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างขึ้นแล้วจึงน าไปสู่การคาดหวังของสังคมว่า หากมีกฎหมาย
ดังกล่าวอาจท าให้สังคมไทยมีความเหลื่อมล้ าที่ลดลงได้อย่างแน่นอน อย่างไรก็ดี จากวัตถุประสงค์ของการตรา
ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่มีเพียงความชัดเจนในแง่ของการท าให้ภาครัฐมีรายได้เพ่ิมขึ้น
เท่านั้น แต่ในด้านการสร้างความเป็นธรรมและลดความเหลื่อมล้ ายังคงมีความไม่ชัดเจนว่าภาษีดังกล่าวจะ
สามารถลดความเหลื่อมล้ าได้จริงหรือไม่ จึงน าไปสู่การวิพากษ์วิจารณ์ร่างกฎหมายดังกล่าวในวงกว้าง 

จากหนังสือพิมพ์โพสต์ทูเดย์ เมื่อวันที่ 30 สิงหาคม 2558  มีการให้ข้อมูลเพ่ือสนับสนุนความเชื่อที่ว่า 
การจัดเก็บภาษีบ้านเปรียบเสมือนการผลักภาระรายจ่ายแก่ประชาชน โดยผู้เขียนข่าวได้ศึกษาเกี่ยวกับราคา
ประเมินสิ่งปลูกสร้าง แล้วน ามาสรุปว่า ราคาประเมินที่สูงขึ้น (ภาพที่ 4.3) จะส่งผลกระทบต่อผู้มีรายได้น้อย
จ านวนมากที่ส่วนหนึ่งเพ่ิงเริ่มซื้อที่อยู่อาศัยและมีภาระต้องผ่อนช าระทุกเดือน อีกทั้งในการท าสัญญาเพ่ือซื้อที่
อยู่อาศัยยังมีค่าใช้จ่ายจิปาถะหลายประเภท เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ อาการแสตมป์ 
หากมีการกู้เงินจากธนาคารก็จะมีภาระค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ เพ่ิมขึ้นอีก ดังนั้น การที่ประชาชนกลุ่มรายได้น้อยต้อง
จ่ายภาษีเพ่ิมข้ึนจะกลายเป็นภาระท่ีต้องแบกรับ และอาจส่งผลต่อสภาพคล่องของประชาชนได้ 
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ภาพที่ 4.3 ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง 
ที่มา: หนังสือพิมพ์โพสต์ทูเดย์ (2558) 

 
นอกจากนี้ จากการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนได้ส่วนเสียในหนังสือพิมพ์ดังกล่าว พบว่า ส่วนใหญ่เห็นพ้องกัน

ว่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมีแนวโน้มที่จะสร้างภาระให้แก่ผู้มีรายได้ปานกลาง คุณสมพงษ์ ศรีอนันต์ 
นายกเทศมนตรีเทศบาลต าบลหลักหก อ าเภอเมือง จังหวัดปทุมธานี ได้ตั้งข้อข้อสังเกตว่า ประชาชนซึ่งเป็นชน
ชั้นกลางมีการแสดงท่าทีคัดค้านอย่างชัดเจน เนื่องจากมีความกังวลเกี่ยวกับภาระค่าใช้จ่ายที่คาดว่าจะเพ่ิมขึ้น
ในอนาคต เนื่องจากประชาชนมีรายได้เท่าเดิม แต่ต้องมีภาระค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะประชาชนกลุ่มที่
ปัจจุบันมีภาระหนี้สินจ านวนมาก โดยเฉพาะหนี้สินจากการซื้อบ้าน ซึ่งต้องผ่อนช าระทุกเดือน ในขณะที่คุณ
อิสระ บุญยัง ก็ได้วิจารณ์ผ่านบทสัมภาษณ์ในหนังสือพิมพ์โพสต์ทูเดย์ว่า มาตรการภาษีดังกล่าวจะท าให้เกิด
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การจัดเก็บภาษีซ้ าซ้อนในกรณีบ้านจัดสรรและอาคารชุด เนื่องจากผู้ที่พักอาศัยในหมู่บ้านจัดสรรหรืออาคารชุด
มีภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางอยู่แล้วในแต่ละปี ดังนั้น หากมีการจัดเก็บภาษีดังกล่าว จะส่งผลให้ผู้พักอาศัยใน
โครงการต้องเสียภาษีทั้งจากที่อยู่อาศัยของตนเอง และยังต้องจ่ายเพ่ิมในพ้ืนที่ส่วนกลางอีกด้วย และจากบท
สัมภาษณ์คุณฉัตรชัย จิตรไพบูลย์รักษ์ พนักงานบริษัทเอกชน ผู้พักอาศัยในโครงการบ้านจัดสรรแห่งหนึ่งได้
กล่าวว่า มาตรการดังกล่าวอาจน าไปสู่การสร้างความเดือดร้อนแก่ผู้ที่มีรายได้ปานกลางที่เป็นเจ้าของที่อยู่
อาศัย เนื่องจากในปัจจุบันที่ราคาที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ผู้ที่มีท่ีอยู่อาศัยราคาประมาณ 2 ล้านบาทขึ้น
ไป อาจไม่ใช่ผู้ที่มีฐานะร่ ารวยแต่อย่างใด แต่จ าเป็นต้องซื้อที่อยู่อาศัยดังกล่าวเพราะความจ าเป็นในฐานะที่ที่อยู่
อาศัยเป็นปัจจัยสี่ขั้นพ้ืนฐานส าหรับการด าเนินชีวิตในขณะที่ผู้มีฐานะร่ ารวยอาจไม่รู้สึกว่าได้รับผลกระทบมาก
เท่าใดนัก ดังนั้น ภาครัฐควรมุ่งการจัดเก็บภาษีที่จะสร้างภาระให้แก่ผู้มีฐานะร่ ารวยมากกว่าการจัดเก็บจาก
กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง นอกจากนี้  จากบทความในหนังสือพิมพ์ไทยโพสต์ โดยคุณเมธา มาสขาว            
(15 มีนาคม 2558) ยังได้วิพากษ์ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างว่า ไม่ควรสร้างภาระให้แก่ผู้ที่มีรายได้น้อย โดยควร
มีการก าหนดโครงสร้างภาษีท่ีมีลักษณะก้าวหน้ามากขึ้น  โดยไม่ท าให้คนรายได้น้อยได้รับผลกระทบแต่อย่างใด
และหากภาครัฐมีความประสงค์ท่ีจะจัดเก็บภาษีท่ีดินฯ จริง ก็ควรหาแนวทางในการลดภาระภาษีทางอ้อมอ่ืนๆ 
ไปในขณะเดียวกัน 

ในขณะที่ผู้ที่มีบทบาทในวงการวิชาการและการเมืองก็ยังได้ให้เหตุผลในเชิงลบแนวทางการจัดเก็บ
ภาษีดังกล่าว เช่น คณบดีส านักวิชาเศรษฐศาสตร์และนโยบายสาธารณะ มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒน์  
ได้กล่าวว่า การจัดเก็บภาษีจากบ้านที่ราคาประมาณ 2 ล้านบาท อาจส่งผลกระทบต่อผู้มีรายได้เป็นเงินเดือน
อย่างมาก เนื่องจากผู้มีรายได้เป็นเงินเดือนส่วนใหญ่จะมีภาระผ่อนช าระหนี้ที่อยู่อาศัยอยู่แล้ว  และการหาซื้อที่
อยู่อาศัยที่ราคาต่ ากว่า 2 ล้านบาท ในเมืองใหญ่เช่นกรุงเทพมหานคร ค่อนข้างเป็นไปได้ยาก นอกจากนี้  
การจัดเก็บภาษีจากที่อยู่อาศัยนับว่าเป็นการจัดเก็บภาษีซ้ าซ้อน เนื่องจากเจ้าของที่อยู่อาศัยย่อมต้องเสียภาษี
เงินได้บุคคลธรรมดาอยู่แล้ว และการเก็บออมรายได้เพ่ือน ามาซื้อที่อยู่อาศัยยังต้องเสียภาษีอีกทอดหนึ่ง   
ซึ่งไม่เพียงจะสร้างภาระเพ่ิมเติม และอาจยังสร้างแรงจูงใจในทางท่ีผิดในการใช้เงินรายได้ เพราะหากประชาชน
เห็นว่า การลงทุนใน   ที่อยู่อาศัยจะต้องเสียภาษีเพ่ิมขึ้น อาจน าเงินไปใช้เพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืน ที่อาจส่งผลทาง
ลบต่อระบบเศรษฐกิจได้ ในส่วนของคุณชยงการ ภมรมาศ ได้เขียนบทวิเคราะห์เมื่อวันที่  13 ตุลาคม 2557 
เกี่ยวกับความไม่เหมาะสมในหลักการของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างว่ามิได้น าไปสู่การแก้ปัญหาความเหลื่อม
ล้ าอย่างแท้จริง เนื่องจากมิได้มุ่งเน้นการจัดเก็บจากกลุ่มที่มีความมั่งคั่ง มีอ านาจผูกขาดในสังคม แต่กลับเก็บ
จากชนชั้นกลางที่เป็นเจ้าของบ้านและที่ดินเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งไม่เพียงสร้างภาระรายจ่ายภาษีให้พวกเขา 
มิหน าซ้ ายังส่งผลกระทบต่อความสามารถในการออมของชนชั้นกลาง และเป็นที่ทราบกันดีอยู่แล้วว่าการออม
เป็นพ้ืนฐานส าคัญของ ‘ทุน’ หากการออมของชนชั้นกลางลดลงก็ย่อมส่งผลกระทบต่อความสามารถในการ
สะสมทุนเพ่ือการยกระดับตนเองของชนชั้นกลาง ซึ่งไม่เป็นผลดีต่อการลดความเหลื่อมล้ าแต่อย่างใด 
นอกจากนี้ คุณพิชัย นริพทะพันธ์ ยังได้น าประเด็นด้านความแบ่งแยกทางสังคมจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้างมาเป็นประเด็นหลักในการแสดงความไม่เห็นด้วยในหลักการของภาษีดังกล่าว โดยได้ให้สัมภาษณ์กับ
หนังสือพิมพ์ไทยรัฐ (13 มีนาคม 2558) ว่า การจัดเก็บจากราคาประเมินที่ดินโดยไม่ใส่ใจรายได้ของเจ้าของ
ทรัพย์สิน อาจส่งผลให้ในบางพ้ืนที่ที่ราคาประเมินที่ดินสูง แต่รายได้ของเจ้าของที่ดินเพ่ิมขึ้นตามไม่ทัน  
ก็อาจท าให้เกิดการขายที่ดิน ขายบ้าน จนกระทั่งในพ้ืนที่นั้นมีแต่ผู้มีฐานะอาศัยอยู่  และกลายเป็นว่าคนที่มี
ฐานะปานกลางหรือจนไม่สามารถอาศัยในพ้ืนที่ที่มีราคาสูงได้ น าไปสู่การแบ่งแยกกันอย่างชัดเจน นอกจากนี้ 
การจัดเก็บภาษีย่อมน าไปสู่การผลักภาระจากผู้ประกอบการให้เช่าที่พักไปสู่ผู้เช่า ซึ่งส่วนใหญ่มีรายได้น้อย 
และส าหรับประเด็นเรื่องการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่คาดว่าจะน าไปสู่การลงโทษผู้ที่ปล่อยที่ดินรก
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ร้างว่างเปล่าที่เก็บไว้เก็งก าไรนั้น อารยะ ปรีชาเมตตา (2558) ได้กล่าวถึงสภาพความเป็นจริงในการถือครอง
ที่ดินในเมืองว่า  ที่ดินรกร้างว่างเปล่าขนาดเล็กในเมืองจ านวนมากส่วนหนึ่งมิได้เกิดจากการถือครองเพ่ือเ ก็ง
ก าไร แต่เกิดจากการขาดการวางผังเมืองที่ดี ท าให้ที่ดินจ านวนหนึ่งกลายเป็นที่ดินตาบอด ส่งผลให้เจ้าของที่ดิน
ไม่สามารถน าไปพัฒนาเพ่ือเพ่ิมมูลค่าต่อไป หรือหากลงทุนไปก็อาจไม่คุ้มค่า หรือหากจะขายก็ได้ราคาต่ ากว่าที่
ควรจะเป็น ดังนั้น การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในอัตราสูงส าหรับที่ดินดังกล่าวจะน ามาซึ่งภาระต่อ
เจ้าของที่ดินที่มิได้ร่ ารวย ซึ่งเขาอาจต้องจ าใจขายที่ดินในราคาต่ าให้แก่นายทุนที่ร่ ารวยกว่า อีกทั้งยังสร้างแรง
กดดันให้เกิดการใช้ที่ดินผิดประเภทอีกด้วย 

ในมุมมองของผู้ที่อยู่ในสังคมออนไลน์ เช่น คุณปรเมศ มินศิริ (ผู้ก่อตั้งเว็บไซต์กระปุกดอตคอม)  
ก็มีความเห็นที่สอดคล้องกันว่า ในปัจจุบัน ผู้ที่มีความจ าเป็นต้องซื้อที่อยู่อาศัยอาจไม่สามารถหาที่อยู่อาศัยที่
ราคาต่ ากว่า 2 ล้านได้ อีกทั้งประชาชนส่วนใหญ่ที่ซื้อที่อยู่อาศัยย่อมมีภาระในการผ่อนช าระ  
การจ่ายค่าส่วนกลาง ค่าบริการต่าง ๆ จากภาครัฐ เช่น ค่าการจัดเก็บขยะ ดังนั้น ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างจะ
ยิ่งเพ่ิมภาระให้ประชาชนมากขึ้น อย่างไรก็ดี หากภาครัฐมีความจ าเป็นต้องตรากฎหมายเพ่ือบังคับใช้  
ควรมีการก าหนดมูลค่ายกเว้นที่สูงถึงประมาณ 5 ล้านบาท ซึ่งจะท าให้กลุ่มที่ต้องเสียภาระเป็นกลุ่มที่มีฐานะดี
มากขึ้น และมุมมองของคนอ่ืนๆ จ านวนมากในสังคมออนไลน์สะท้อนถึงความไม่เหมาะสมของหลักการจัดเก็บ
ภาษีดังกล่าว 

จากที่กล่าวมาข้างต้น จะพบว่า ประเด็นที่คาดว่าน่าจะขัดแย้งกับหลักความเป็นธรรมแนวตั้งภายใต้
ร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างอาจสรุปได้ดังนี้ 

(1) ภาระท่ีเกิดข้ึนต่อผู้มีรายได้น้อย เช่น ผู้เช่า หรือผู้ที่เพ่ิงเริ่มเก็บเงินเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย ท าให้คนกลุ่ม
นี้มีสวัสดิการ (Welfare) ลดลง 

(2) ผลกระทบต่อความสามารถในการออม น ามาซึ่งความม่ังคั่งที่ลดลงของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยต่อไป 
(3) ภาครัฐยังขาดมาตรการบรรเทาภาระรายจ่ายของผู้มีรายได้น้อยที่ชัดเจน 
(4) อาจเกิดความเหลื่อมล้ าทางสังคมในเชิงพ้ืนที่ อันเป็นผลพวงตามมาจากการที่ผู้มีรายได้น้อยต้อง

ขายบ้านและท่ีดินในพื้นท่ีที่ราคาประเมินสูง 
ดังนั้น การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างมีความจ าเป็นที่ต้องตอบค าถามประชาชนเกี่ยวกับความ

เป็นธรรมแนวตั้งให้ได้ โดยหาแนวทางลดหรือบรรเทาภาระของผู้ที่มีรายได้น้อยถึงรายได้ปานกลาง และไม่
ซ้ าเติมปัญหาความเหลือ่มล้ าในสงัคมให้มากข้ึนกว่าท่ีเป็นอยู่ เน่ืองจากความคาดหวงัของประชาชนที่มิใช่เพียง
ต้องการบริการสาธารณะจากรัฐบาลท้องถ่ิน (ที่ยังมองไม่เห็น) เท่านั้น แต่ยังต้องการเห็นสังคมท่ีมีความเป็น
ธรรมในการกระจายรายได้มากข้ึน ดังนั้น ภาครัฐต้องสร้างความเชื่อมั่นว่า คนที่มีฐานะร่ ารวยจะต้องเสียภาษี
ในสัดส่วนที่สูงกว่าคนรายได้น้อย อีกทั้งต้องไม่สร้างความล าบากในการครองชีพให้แก่คนรายได้น้อยมากจน
เกินระดับที่จะยอมรับได้ เพื่อน าไปสู่การจัดสรรทรัพยากรใหม่ให้สอดคล้องกับความเป็นธรรมมากขึ้น  
ดังนั้น เพ่ือให้การออกกฎหมายดังกล่าวได้รับการยอมรับจากทุกฝ่าย และสนองต่อเป้าหมายดังกล่าว  
ภาครัฐจึงจ าเป็นต้องเตรียมพร้อมในการออกมาตรการเพื่อลดหรือบรรเทาภาระภาษีให้แก่ประชาชนบางกลุ่ม
ไปพร้อมๆ กับการบังคับใช้กฎหมายการจัดเก็บภาษีดังกล่าว ซึ่งในกรณีนี้ การศึกษาในต่างประเทศอาจมีส่วน
ช่วยสร้างกรอบเพื่อเป็นแนวทางให้ภาครัฐเตรียมการเกี่ยวกับมาตรการช่วยเหลือบุคคลบางกลุ่มที่มี
ความสามารถจ่ายต่ า เพื่อลดแรงกดดันทางการเมือง และท าให้มาตรการการจัดเก็บภาษีดังกล่าวมีความเป็นไป 
ได้ในทางปฏิบัติมากข้ึน ซึ่งจะกล่าวในบทต่อไป                                                                                           
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บทที่ 5  
แนวทางการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในต่างประเทศ รวมทั้งมาตรการบรรเทาภาระภาษี 

ให้แก่คนรายได้น้อยเพื่อสนับสนุนความเป็นธรรมแนวตั้ง 
 

 จากข้อได้เปรียบของภาษีทรัพย์สินที่เป็นภาษีที่ได้รับการยอมรับว่าสามารถสร้างรายได้ให้แก่รัฐได้
จ านวนมาก อีกทั้งยังสอดคล้องกับหลักการจัดเก็บภาษีที่อิงกับประโยชน์ที่ประชาชนได้รับจากรัฐบาลท้องถิ่น 
ตลอดจนความเชื่อที่ว่า ภาษีดังกล่าวจะช่วยกระจายความมั่งคั่งในการถือครองทรัพย์สิน และสามารถลดการ
เก็งก าไรได้ ท าให้หลายๆ ประเทศน ามาตรการดังกล่าวไปปรับใช้ โดยเฉพาะประเทศพัฒนาแล้วที่การ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจมากข้ึนถึงระดับหนึ่ง ท าให้ประชาชนมีการสะสมความมั่งคั่งที่ค่อนข้างสูง การจัดเก็บ
ภาษีทรัพย์สินจึงเป็นช่องทางที่จะช่วยเพ่ิมรายได้ให้แก่รัฐ นอกจากนี้ เมื่อประเทศมีการพัฒนามาถึงระดับที่
ประชาชนมีความกินดีอยู่ดีแล้ว การลดความเหลื่อมล้ าในการกระจายความมั่งคั่ง รวมทั้งลดการเก็งก าไรใน
ทรัพย์สิน จึงเป็นอีกเป้าหมายส าคัญที่ภาครัฐในประเทศเหล่านี้ย่อมให้ความสนใจ ดังนั้น ในงานวิจัยฉบับนี้จึง
มุ่งศึกษามาตรการการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศต่าง ๆ ที่มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินมาเป็นเวลานาน 
โดยจะมุ่งเน้นมาตรการที่ท าให้โครงสร้างภาษีสนับสนุนความเป็นธรรมแนวตั้งมากขึ้น เช่น การลดหย่อนภาษี
ให้แก่ผู้มีรายได้น้อย การให้เครดิตภาษีแก่กลุ่มที่มีความสามารถจ่ายต่ า เป็นต้น ซึ่งประเทศที่จะน ามาเป็น
กรณีศึกษาในครั้งนี้ ได้แก่ สหรัฐอเมริกา ประเทศในทวีปเอเชียและทวีปยุโรป โดยจะมุ่งเน้นภาษีที่จัดเก็บภาษี
ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้เพื่ออยู่อาศัยเป็นหลัก 

5.1 สหรัฐอเมริกา 

 5.1.1 ภาพรวมของภาษีทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 สหรัฐอเมริกามีการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินมาเป็นเวลานาน และมีการจัดเก็บอย่างเป็นรูปธรรมและ
มีความสอดคล้องกันทั่วประเทศตั้งแต่มีการตราพระราชบัญญัติ Property Tax Act 1954 ซึ่งภายใต้กฎหมาย
ดังกล่าว รัฐบาลในระดับรัฐ และท้องถิ่นจะท าหน้าที่จัดเก็บภาษีจากเจ้าของทรัพย์สินที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ของตน 
โดยการประเมินฐานภาษีจะประเมินจากมูลค่าตลาดที่เป็นธรรม (Fair Market Value) และจากมูลค่าตลาดจะ
ถูกน ามาประเมินให้อยู่ในรูปราคาประเมิน (Assessment Value) ซึ่งจะเป็นฐานภาษีที่จะน าไปค านวณมูลค่า
ภาษีท่ีต้องช าระ โดยในแต่ละรัฐ จะมีการก าหนด Assessment level ที่แตกต่างกัน ซึ่งส่งผลให้ราคาประเมิน
มีความแตกต่างกันด้วย 
 

5.1.2 มาตรการบรรเทาค่าครองชีพให้ผู้มีรายได้น้อย 
แม้ว่าภาษีทรัพย์สินจะสร้างรายได้ในสัดส่วนที่สูงให้แก่ภาครัฐ แต่กลับเป็นภาษีที่มีโครงสร้างถดถอย

มากที่สุด โดยปี 1972 ถึง 1994 ภาครัฐได้ด าเนินการส ารวจความเห็นเกี่ยวกับความเหมาะสมในมิติต่างๆ  
ของภาษีที่จัดเก็บในช่วงกว่าทศวรรษที่ผ่านมาจากประชาชน พบว่า ภาษีที่ประชาชนเห็นว่ามีความเป็นธรรม
น้อยที่สุดคือ ภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บโดยรัฐบาลท้องถ่ิน เนื่องจากภาษีดังกล่าวสร้างภาระให้แก่ผู้มีรายได้น้อยใน
สัดส่วนต่อรายได้ที่สูงกว่าภาษีประเภทอ่ืน ๆ ดังนั้น ภาครัฐจึงได้วางแนวทางช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยผ่าน
มาตรการบรรเทาภาระภาษี ได้แก่ 
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(1) มาตรการให้เครดิตทางภาษี (Property Tax Credit) 
สหรัฐอเมริกาได้น ามาตรการการให้เครดิตภาษีมาปรับใช้มาเป็นเวลานาน โดยในการก าหนด

มาตรการดังกล่าวรัฐบาลกลางได้ให้อ านาจรัฐบาลในระดับรัฐท้องถิ่นเป็นผู้พิจารณาก าหนด เนื่องจากในแต่ละ
พ้ืนที่ย่อมมีความแตกต่างกันในบริบทต่าง ๆ เช่น ความเจริญของพ้ืนที่ ดังนั้น ที่ผ่านมารัฐบาลในระดับท้องถิ่น
ได้ด าเนินมาตรการให้เครดิตทางภาษีเพ่ือบรรเทาภาระภาษีทรัพย์สินให้แก่ผู้ที่เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยในรูปแบบ
ที่แตกต่างกัน โดยในบางรัฐมีการให้เครดิตภาษีเป็นจ านวนคงท่ีที่ไม่ข้ึนอยู่กับรายได้ของผู้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย 
แต่ในบางรัฐให้เครดิตภาษเีป็นจ านวนลดลงเมื่อผู้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยมีรายได้เพ่ิมขึ้น นอกจากนี้ ยังมีบางรัฐ
ที่ให้เครดิตภาษีแก่ผู้เช่าที่อยู่อาศัยด้วย เนื่องจากพิจารณาแล้วว่า การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินย่อมน าไปสู่การผลัก
ภาระไปยังผู้เช่าอย่างแน่นอน เช่น ในรัฐนิวเจอร์ซีย์ ที่มีการให้เครดิตภาษีจ านวน 90 เหรียญสหรัฐ แก่ผู้เป็น
เจ้าของที่อยู่อาศัยที่มีรายได้ไม่เกิน 40,000 เหรียญสหรัฐ และให้เครดิต 100 เหรียญสหรัฐ แก่ผู้เช่าที่อยู่อาศัย 
ที่มีรายได้ไม่เกิน 100,000 เหรียญสหรัฐ นอกจากนี้ จากงานศึกษาของ David Baer (2003) ยังพบว่า  
ในแต่ละรัฐมีการก าหนดมูลค่าสูงสุดของเงินที่จะให้เป็นเครดิตภาษี และเพดานรายได้ที่จะได้รับสิทธิที่แตกต่าง
กันด้วยดังตารางที่ 5.1 

 
ตารางท่ี 5.1 การก าหนดมูลค่าสูงสุดของเงินที่จะให้เป็นเครดิตภาษี และเพดานรายได้ที่จะได้รับสิทธิ  

ในแต่ละรัฐ 

รัฐ เพดานรายได้ (ต่อปี) (เหรียญสหรัฐ) มูลค่าสูงสุดของเงินที่จะให้เป็นเครดิตภาษี
(เหรียญสหรัฐ) 

แอริโซน่า - 3,750 (กรณีเจ้าของบ้านเป็นโสด) 
- 5,500 (กรณีแต่งงานแล้วและ   ยื่น
ภาษีร่วมกับสามี/ภรรยา) 

502 

แคลิฟอร์เนีย 37,119 348 
โคโลราโด - 11,000 (กรณีเจ้าของบ้านเป็นโสด) 

- 14,700 (กรณีแต่งงานแล้วและยื่น
ภาษีร่วมกับสามี/ภรรยา) 

600 

คอนเนตทิคัต - 25,400 (กรณีเจ้าของบ้านเป็นโสด) 
- 31,100 (กรณีแต่งงานแล้วและยื่น
ภาษีร่วมกับสามี/ภรรยา) 

- 700 (กรณีเจ้าของบ้านเป็นโสด) 
- 900 (กรณีแต่งงานแล้วและยื่นภาษีร่วมกับ
สามี/ภรรยา) 

เขตปกครอง
พิเศษโคลัมเบีย 

20,000 750 

อิลลินอยส์ - 21,218 (กรณีอาศัยคนเดียว) 
- 28,480 (กรณีอาศัยสองคน) 
- 35,740 (กรณีอาศัยสามคน) 

- 

ไอโอวา 17,588 1,000 
แคนซัส 25,000 600 
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ตารางท่ี 5.1  (ต่อ) 

รัฐ เพดานรายได้ (ต่อปี) (เหรียญสหรัฐ) มูลค่าสูงสุดของเงินที่จะให้เป็นเครดิตภาษี
(เหรียญสหรัฐ) 

เมน - 11,600-29,100 (กรณีเจ้าของบ้าน
เป็นโสด และไม่มีภาระ) 
- 14,400-45,100 
(กรณีแต่งงานแล้วและมีบุตร) 

400-1,000 

แมรี่แลนด์ ไม่ก าหนด 600 
แมสซาชูเซตส์ - 42,000 (กรณีเจ้าของบ้านเป็นโสด) 

- 63,000 (กรณีแต่งงานแล้วและยื่น
ภาษีร่วมกับสามี/ภรรยา) 

790 

มิชิแกน 82,650 1,200 
มินนิโซตา 44,020 1.250 

มิสซูรี - 25,000 (กรณีเจ้าของบ้านเป็นโสด) 
- 27,000 (กรณีแต่งงานแล้วและยื่น
ภาษีร่วมกับสามี/ภรรยา) 

750 

มอนทานา 45,000 1,000 
เนวาดา 23,538 500 

นิวเจอร์ซีย์ 100,000 790 
นิว เม็กซิโก 16,000 250 
นิวยอร์ก 18,000 75-375 

นอร์ท ดาโคตา 14,000 240 
โอเรกอน 10,000 2,100 

เพนซิลวาเนีย 15,000 500 
โรดไอแลนด์ 30,000 250 

ยูทาห์ 23,879 637 
เวอร์มอนท์ 47,000 ไม่ก าหนด 

เวสท์ 
เวอร์จิเนียร์ 

5,000 125 

วิสคอนซิล 24,500 1,160 
ที่มา : David Baer (2003) 
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 (2) มาตรการยกเว้นภาษีให้แก่ผู้อยู่อาศัยที่เป็นเจ้าของบ้าน (Homestead Exemption) 
จากแนวคิดที่ว่าผู้ที่มีทรัพย์สินมูลค่าที่ต่ ากว่าระดับหนึ่งจะมีความสามารถจ่ายที่ต่ าลงไปด้วย 

ดังนั้น เพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายด้านภาษีให้แก่ประชาชนกลุ่มที่มีทรัพย์สินราคาที่ไม่สูงมากนัก รัฐบาลในแต่ละรัฐ
จึงออกมาตรการเพ่ือช่วยเหลือผู้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย โดยยกเว้นภาษีแก่ทรัพย์สินที่มีราคาประเมิน 
(Assessment Value) ไม่เกินที่ก าหนด ในขณะเดียวกันก็มีการก าหนดมูลค่าสูงสุดของการยกเว้นไปพร้อมๆ 
กัน เพื่อมิให้มาตรการดังกล่าวเอ้ือประโยชน์แก่ผู้มีทรัพย์สินมูลค่าสูงมากเกินไป ทั้งนี้ ในค านวณราคาประเมิน 
รัฐจะก าหนดเป็นร้อยละของมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน (Assessment level) และเมื่อได้ราคาประเมินจึงน าไป
หักมูลค่าการยกเว้นเพ่ือให้ได้ฐานภาษี แล้วจึงน าไปคูณอัตราภาษีเพ่ือค านวณภาระภาษี โดยมีตัวอย่างดังนี้ 
 

 

 

 

 

 

 

ทั้งนี้ จากการศึกษาของ David Baer (2003)  พบว่า ในแต่ละรัฐที่มีการใช้มาตรการดังกล่าวได้
ก าหนดมูลค่าสูงสุดของการยกเว้นที่แตกต่าง ดังตารางที่ 5.2 

ตารางท่ี 5.2 ตัวอย่างการก าหนดมูลค่าสูงสุดของการยกเว้นในแต่ละรัฐ 

รัฐ มูลค่าสูงสุดของการยกเว้น  
(เหรียญสหรัฐ) 

อลาบามา 4,000 
อลาสกา 10,000 (ก าหนดมูลค่ายกเว้นเพิ่มขึ้นในกรณีคนพิการ) 

อาร์แคนซัส 300 
แคลิฟอร์เนีย 7,000 (ก าหนดมูลค่ายกเว้นเพิ่มขึ้นในกรณีคนพิการ)  
โคโลราโด 200,000 

เขตปกครองพิเศษโคลัมเบีย 30,000 
ฟลอริดา 25,000 (ก าหนดมูลค่ายกเว้นเพิ่มขึ้นในกรณีคนพิการ) 
ฮาวาย 40,000 (ก าหนดมูลค่ายกเว้นเพิ่มขึ้นในกรณีคนพิการ) 
ไอดาโอ 50,000 หรือร้อยละ 50 ของราคาประเมิน โดยเลือกจากมูลค่าต่ ากว่า 
ไอโอวา 4,850 
เคนทักกี 26,800 

หลุยส์เซียนา 7,500 
เมน 7,000 (ก าหนดมูลค่ายกเว้นเพิ่มขึ้นในกรณีคนพิการ) 

นิวเจอร์ซีย์ ให้น าไปลดหย่อนภาษีเงินได้ไม่เกิน 10,000 
 

สมมติให้ ราคาตลาดของที่อยู่อาศัยคือ 100,000 เหรียญสหรัฐ 
            Assessment level คือ ร้อยละ 80 
 ดังนั้น Assessment Value เท่ากับ 80,000 เหรียญสหรัฐ 
สมมติให้ มูลค่าการยกเว้นคือ 10,000 เหรียญสหรัฐ 
 ฐานภาษีจะเท่ากับ 70,000 เหรียญสหรัฐ  
            ซึ่งจะถูกน าไปคูณอัตราภาษีเพ่ือค านวณภาระภาษี 
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ตารางท่ี 5.2 (ต่อ) 

รัฐ มูลค่าสูงสุดของการยกเว้น  
(เหรียญสหรัฐ) 

นิว เม็กซิโก 2,000 
นิวยอร์ก 30,000 

นอร์ท ดาโคตา 38,000 
โอไฮโอ ลดหย่อนได้ร้อยละ 12.5 ของภาระภาษีท่ีค านวณแล้ว 

โอคลาโฮมา 1,000 
เซาท์ แคโลไรน่า 100,000  (ก าหนดมูลค่ายกเว้นเพิ่มขึ้นในกรณีคนพิการ) 

เวอร์มอนท์ 10,000 
เวสท์ เวอร์จิเนียร์ 20,000 

วิสคอนซิล ให้น าไปลดหย่อนภาษีเงินได้ไม่เกิน 300 
ที่มา : David Baer (2003) 

(3) มาตรการชะลอการจัดเก็บภาษี (Deferral Programs) 
มาตรการชะลอการจัดเก็บภาษีเป็นมาตรการขยายระยะเวลาการช าระภาษีให้แก่ผู้ที่ยังไม่มี

ความสามารถช าระตามก าหนดเวลา เช่น การขยายเวลาช าระภาษีไปจนกระทั่งเจ้าของทรัพย์สินสามารถขาย
ทรัพย์สินได้ หรือในกรณีที่เจ้าของทรัพย์สินเป็นผู้สูงอายุ หรือผู้พิการ ซึ่งมีความสามารถในการจัดหาเงินมาเพ่ือ
ช าระภาษีได้ต่ ากว่าบุคคลทั่วไป ซึ่งอาจชะลอการเสียภาษีทั้งหมด หรือเป็นบางส่วนของทรัพย์สินแล้วแต่กรณี 
อย่างไรก็ดี เพ่ือให้มาตรการดังกล่าวไม่เอ้ือประโยชน์ต่อผู้มีรายได้สูงมากจนเกินไป รัฐจึงมีการก าหนดเพดาน
รายได้ที่จะไม่ได้รับสิทธิดังกล่าว โดยในแต่ละรัฐจะมีการก าหนดที่แตกต่างกัน ดังตารางที่ 5.3 

 
ตารางท่ี 5.3 ตัวอย่างการก าหนดเพดานรายได้ที่จะได้รับสิทธิการชะลอการเสียภาษีในแต่ละรัฐ 

รัฐ เพดานรายได้ (เหรียญสหรัฐ) 
อริโซนา 10,000 

แคลิฟอร์เนีย 24,000 
ฟลอริดา 10,000 / 12,000 
จอร์เจียร์ 15,000 
อิลลินอยส์ 40,000 

เมน 32,000 
แมสซาชูเซตส์ 20,000 

มิชิแกน 16,823 
มินนิโซตา 60,000 

นอร์ท ดาโคตา 14,000 
โอเรกอน 32,000 

เพนซิลวาเนีย 15,000 
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ตารางท่ี 5.3 (ต่อ) 

รัฐ เพดานรายได้ (เหรียญสหรัฐ) 
นอร์ท ดาโคตา 16,000 (กรณีโสด) / 20,000 (กรณีแต่งงานแล้ว) 

เทนเนสซี 12,000 
ยูทาห์ 23,879 

เวอร์จิเนีย 30,000 
วอชิงตัน 34,000 

วิสคอนซิล 20,000 
ที่มา: David Baer (2003) 

(4) มาตรการบรรเทาภาระภาษีทรัพย์สินอื่นๆ 
มาตรการบรรเทาภาระภาษีทรัพย์สินอื่นๆ ที่แต่ละรัฐน ามาปรับใช้ เช่น การจ ากัดภาระภาษีโดยอิงกับ

ตัวแปรต่างๆ เพ่ือสร้างความยืดหยุ่นในการบรรเทาภาระภาษีเมื่อมีความจ าเป็นที่ไม่อาจหลีกเลี่ยงได้ เช่น    
การก าหนดภาระภาษีให้คงที่เมื่อผู้เสียภาษีอายุเพ่ิมขึ้นจนไม่สามารถหารายได้ การก าหนดให้การเพ่ิมขึ้นของ
ภาระภาษีไม่เกินร้อยละของอัตราเงินเฟ้อ การจ ากัดการเพ่ิมขึ้นของรายได้ภาษีของรัฐบาลท้องถิ่น นอกจากนี้ 
ในบางรัฐยังมี มาตรการบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้ที่เพิ่งเริ่มซื้อที่อยู่อาศัย เนื่องจากราคาที่อยู่อาศัยปัจจุบันย่อม
สูงกว่าในอดีต ส่งผลให้ภาครัฐต้องลดภาระรายจ่ายของประชาชนที่เพ่ิงเริ่มสร้างฐานะ เช่น ในรัฐโอเรกอน 
ภาครัฐปรับระบบการก าหนดราคาประเมินใหม่แทนการใช้ราคาตลาดปกติเพ่ือลดภาระภาษี หรือในบางรัฐ     
ที่มุ่งเน้นช่วยเหลือผู้สูงอายุและคนพิการ เช่น รัฐอาร์แคนซัสได้มีมาตรการคงราคาประเมิ นไว้มิให้เพ่ิมขึ้นอีก
ส าหรับประชาชนกลุ่มดังกล่าว อย่างไรก็ดี ในแต่ละรัฐย่อมมีรูปแบบมาตรการที่แตกต่างกัน ดังตารางที่ 5.4 

 
ตารางท่ี 5.4 มาตรการบรรเทาภาระภาษีทรัพย์สินอื่น ๆ ที่แต่ละรัฐน ามาปรับใช้ 

รัฐ มาตรการบรรเทาภาระภาษีทรัพย์สิน 
อลาบามา ก าหนดให้อัตราภาษีทรัพย์สินต้องท าให้ภาระภาษีที่ต้องจ่ายไม่เกินร้อยละ 10 

ของร้อยละ 1 ของราคาตลาดของทรัพย์สินนั้นๆ 
แคลิฟอร์เนีย อั ต ร า ก า ร เ พ่ิ ม ขึ้ น ข อ ง ร า ค า ป ร ะ เ มิ น ที่ จ ะ น า ไ ป ใ ช้ เ ป็ น ฐ า น ภ า ษี 

ในแต่ละปีต้องไม่เกินร้อยละ 2 หรือไม่เกินจากอัตราเงินเฟ้อ นอกจากนี้      
อัตราภาษีต้องไม่สูงกว่าร้อยละ 1 ของราคาตลาดของทรัพย์สินนั้น ๆ 

อาร์แคนซัส อั ต ร า ก า ร เ พ่ิ ม ขึ้ น ข อ ง ร า ค า ป ร ะ เ มิ น ต้ อ ง ไ ม่ เ กิ น ร้ อ ย ล ะ  5 ต่ อ ปี  
และส าหรับที่อยู่อาศัยของผู้มีอายุ 65 ปีขึ้นไปรวมทั้งคนพิการ ราคาประเมินจะ
คงท่ี เว้นแต่กรณีท่ีราคาตลาดลดลง ราคาประเมินก็ย่อมลดลงด้วย 

อริโซนา ก าหนดภาระภาษีคงที่ส าหรับเจ้าของที่อยู่อาศัยที่มีอายุ 65 ปีขึ้นไป และมีรายได้
ไม่เกินที่ก าหนด รวมทั้งอยู่อาศัยมาเป็นเวลาไม่ต่ ากว่าที่ก าหนด 

โคโลราโด ก าหนดให้อัตราการเพ่ิมของรายได้จากภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บได้ต้องไม่เกินอัตรา
เงินเฟ้อ 

ฟลอริดา อัตราการเพ่ิมข้ึนของราคาประเมินต้องไม่เกินร้อยละ 3 ต่อปี หรือไม่เกินอัตราเงิน
เฟ้อ ส าหรับที่อยู่อาศัยที่มิได้มีการเปลี่ยนมือผู้ถือครองในช่วงปีที่ผ่านมา 
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ตารางท่ี 5.4 (ต่อ) 

รัฐ มาตรการบรรเทาภาระภาษีทรัพย์สิน 
จอร์เจียร์ ก าหนดภาระภาษีคงที่ส าหรับเจ้าของที่อยู่อาศัยที่มีอายุ 62 ปีขึ้นไป และมีรายได้

ไม่เกินที่ก าหนด 
ไอดาโฮ ก าหนดให้อัตราการเพ่ิมของรายได้จากภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บได้ต้องไม่เกินร้อย

ละ 3 ต่อปี 
อิลลินอยส์ ก าหนดภาระภาษีคงที่เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา ส าหรับเจ้าของที่อยู่อาศัยที่มีอายุ 

65 ปีขึ้นไป และมีรายได้ไม่เกินที่ก าหนด นอกจากนี้ ในบางพ้ืนที่ยังก าหนดให้
อัตราการเพ่ิมของรายได้จากภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บได้ต้องไม่เกินร้อยละ 5 ต่อปี 
หรือไม่เกินอัตราเงินเฟ้อ 

อินเดียนา ก าหนดให้อัตราการเพ่ิมของรายได้จากภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บได้ต้องไม่เกินอัตรา
การเพ่ิมข้ึนของรายได้ประชาชนนอกภาคเกษตรเฉลี่ยย้อนหลัง 6 ปี 

ไอโอวา อัตราการเพ่ิมข้ึนของราคาประเมินต้องไม่เกินร้อยละ 4 ต่อปี 
หลุยส์เซียน่า ก าหนดให้ราคาประเมินคงที่ส าหรับที่อยู่อาศัยของผู้มีอายุ 65 ปีขึ้นไป          

และมีรายได้ไม่เกินที่ก าหนด 
แมรี่แลนด์ อัตราการเพ่ิมขึ้นของราคาประเมินต้องไม่เกินร้อยละ 10 ต่อปี และมีมาตรการ

จ ากัดการเพิ่มขึ้นของราคาอ่ืน ๆ ที่อิงกับราคาในอดีต 
มิชิแกน อัตราการเพ่ิมข้ึนของราคาประเมินต้องไม่เกินร้อยละ 5 ต่อปี หรือไม่เกินอัตราเงิน

เฟ้อ 
มินนิโซตา อัตราการเพ่ิมขึ้นของราคาประเมินต้องไม่เกินร้อยละ 10 เมื่อเทียบกับราคา

ประเมินในปีก่อนหน้า นอกจากนี้ ยังมีมาตรการคืนภาษี  (Tax Refund) ให้แก่
เจ้าของบ้านที่เสียภาษีเพ่ิมขึ้นจากปีที่ผ่านมาเกินกว่าร้อยละ 12 โดยจะเงินคืน
ร้อยละ 60 ของส่วนที่เกินร้อยละ ทั้งนี้ ภายใต้เงื่อนไขที่รัฐก าหนด  

เนวาดา ก าหนดให้อัตราการเพ่ิมของรายได้จากภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บได้ต้องไม่เกินร้อย
ละ 6 ต่อปี 

นิวเจอร์ซี ก าหนดให้ราคาประเมินคงที่ส าหรับที่อยู่อาศัยของผู้มีอายุ 65 ปีขึ้นไป รวมทั้งคน
พิการ โดยมีเงื่อนไขเพ่ิมเติม ได้แก่ มีรายได้ไม่เกินที่ก าหนด ได้พักอาศัยมาเป็น
เวลานานไม่ต่ ากว่าสามปี  เป็นผู้มีถิ่นก าเนิดในรัฐนี้อย่างน้อยสิบปี และได้จ่าย
ภาษีทรัพย์สินมาแล้วเมื่อปีที่ผ่านมา 

นิว เม็กซิโก ก าหนดให้อัตราการเพ่ิมของรายได้จากภาษีทรัพย์สินที่จัดเก็บได้ต้องไม่เกินร้อย
ละ 5 ต่อปี หรือไม่เกินจากอัตราเงินเฟ้อ และก าหนดให้อัตราการเพ่ิมขึ้นของ
ราคาประเมินต้องไม่เกินร้อยละ 3 เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา 

ที่มา: David Baer (2003 

จากตัวอย่างมาตรการบรรเทาภาระภาษีในแต่ละรัฐที่กล่าวมาข้างต้น จะเห็นว่า แม้ว่าสหรัฐอเมริกาจะ
ได้ชื่อว่าเป็นประเทศที่สร้างภาระให้ประชาชนด้วยภาษีทรัพย์สินมาเป็นเวลานาน แต่ภาครัฐก็มิได้ปล่อยให้
ภาระภาษีท าให้ประชาชนกลุ่มที่มีรายได้น้อย หรือผู้ที่มีความสามารถจ่ายภาษีต่ า เช่น ผู้สูงอายุ ต้องประสบ
ความเดือดร้อนมากนัก โดยรัฐบาลในระดับรัฐหรือท้องถิ่นได้ออกมาตรการต่างๆ ไม่ว่าจะเป็น มาตรการการ
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ยกเว้นภาษี  มาตรการให้เครดิตภาษีโดยอิงกับรายได้ มาตรการชะลอการจัดเก็บภาษี รวมทั้งมาตรการการ
จ ากัดภาระภาษีของประชาชน อย่างไรก็ดี แม้ว่าการใช้มาตรการบรรเทาภาระภาษีที่อิงอยู่กับรายได้ของสหรัฐ
ค่อนข้างน่าสนใจ แต่การน ามาปรับใช้ในประเทศไทยอาจเกิดความยากล าบากเนื่องจากความไม่มีประสิทธิภาพ
ของฐานข้อมูลรายได้ของประชาชน จึงท าให้ไทยสูญเสียโอกาสในการน ามาตรการที่จะช่วยบรรเทาภาระภาษี
ต่างๆ ให้แก่ผู้มีรายได้น้อยมาปรับใช้มาเป็นเวลานาน 
 

5.2 ทวีปเอเชีย 

ประเทศในแถบเอเชียจ านวนมากได้จัดเก็บภาษีทรัพย์สินมาเป็นเวลานาน โดยมีวิธีการจัดเก็บใน
รูปแบบที่แตกต่างกัน ซึ่งในที่นี้จะศึกษาวิธีการจัดเก็บภาษีที่ดินของประเทศต่างๆ ในทวีปเอเชีย 6 ประเทศ 
ได้แก่ประเทศ อินโดนีเซีย ฟิลิปปินส์ สิงคโปร์ ญี่ปุ่น เกาหลีใต้ และไต้หวัน โดยน าเสนอในประเด็นส าคัญ      
2 ประเด็น ได้แก่ ภาพรวมของภาษีทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และมาตรการบรรเทาค่า
ครองชีพให้ผู้มีรายได้น้อย 

5.2.1 ภาพรวมของภาษีทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
จากการศึกษาภาพรวมของภาษีทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของประเทศในเอเชียทั้ง 

6 ประเทศ พบว่า แต่ละประเทศมีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจากที่ดินและสิ่งปลูกสร้างโดยครอบคลุม
อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย และส่วนใหญ่มีการก าหนดอัตราภาษีแบบก้าวหน้าและประเมินฐานภาษี
โดยใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ (Capital Value) อย่างไรก็ดี ในแต่ละประเทศยังคงมีการก าหนดรายละเอียด
ของมาตรการที่แตกต่างกันออกไป เช่น ในกรณีของสิงค์โปร์ ที่มีการก าหนดอัตราภาษีแบบก้าวหน้าถึง 9 ขั้น 
ตั้งแต่ร้อยละ 0 จนถึงร้อยละ 16 โดยอิงกับมูลค่าของทรัพย์สิน และมีการประเมินฐานภาษีโดยใช้ค่ารายปี 
(ตารางที่ 5.5) ในส่วนของการปรับปรุงราคาประเมินให้มีความทันสมัยนั้น ประเทศส่วนใหญ่มักก าหนดรอบ
การประเมินทุก ๆ 3 ปี เช่น อินโดนีเซีย ฟิลิปปินส์ ญี่ปุ่น และไต้หวัน แต่มีเพียงเกาหลีใต้เท่านั้นที่มีการ
ประเมินทุกปี (TCIJ, 2558) โดยหน่วยงานที่ท าหน้าที่ในการประเมินส่วนใหญ่เป็นหน่วยงานของรัฐบาลกลาง 
โดยจะวางแผนประเมินราคารวมทั้งวางเกณฑ์ให้รัฐบาลส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ด าเนินการแทน (ตารางที่ 5.5) 

 
ตารางท่ี 5.5 ฐานภาษีและอัตราภาษีท่ีดินของประเทศในเอเชีย 

ประเทศ ทรัพย์สินที่อยู่
ในข่ายท่ีต้อง

เสียภาษี 

การประเมินฐาน
ภาษี 

ช่วงเวลาการ
ประเมิน 

อัตราภาษี 

อินโดนีเซีย ที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง 

ราคาประเมินทุน
ทรัพย์ 
- ที่ดิน: ราคาตลาด 
- สิ่งปลูกสร้าง:วิธี
ต้นทุนทดแทน 

ทุก 3 ปี ร้อยละ 0.5 

ฟิลิปปินส์ ที่ดิน สิ่งปลูก
สร้างและ
เครื่องจักร 

ราคาประเมินทุน
ทรัพย์ 
- ราคาตลาด 

ทุก 3 ปี 1. พ้ืนที่ต่างจังหวัด ไม่เกินร้อยละ
1.0 
2. พ้ืนที่เมืองและเทศบาล ไม่เกิน 
ร้อยละ 2.0 
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ตารางท่ี 5.5 (ต่อ) 

ประเทศ ทรัพย์สินที่อยู่ใน
ข่ายท่ีต้องเสียภาษี 

การประเมิน
ฐานภาษี 

ช่วงเวลาการ
ประเมิน 

อัตราภาษี 

สิงคโปร์ ทรัพย์สินเคลื่อนย้าย
ไม่ได้ เช่น ที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้าง 

ค่าเช่าหรือค่า
รายปี 

- 1. ที่อยู่อาศัยร้อยละ 4.0 
2. ที่ดินเปล่าร้อยละ 5.0 
3. ทรัพย์สินอื่นร้อยละ 10.0 

ญี่ปุ่น 1. ที่ดินสิ่งปลูกสร้าง
และทรัพย์สินถาวร 
2. ที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างในที่เจริยสูง 
 

ราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ 
- ที่ดิน: ราคา
ตลาด 
- สิ่งปลูกสร้าง: 
ต้นทุนทดแทน 

ทุก 3 ปี 1. มาตรฐานคือ ร้อยละ 1.4 ของ
มูลค่าใช้กว่าร้อยละ 90  ของ
องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น 
2. อัตราสูงสุด คือ ร้อยละ 2.1ของ
มูลค่า  
3. ไม่เกินร้อยละ 0.3 ของมูลค่า 

เกาหลีใต้ 1. ที่ดิน 
2. สิ่งปลูกสร้าง เรือ 
และเครื่องบิน 

1. ราคาตลาด 
2. ต้นทุน
ทดแทนและ
ราคาตลาด 

ทุกปี 1. ที่ดินตามขนาดและการใช้
ประโยชน์  
- ปกติ ร้อยละ 0.3-2 ของมูลค่า 
- ก้าวหน้าร้อยละ   0.2-5       
ของมูลค่า 
- เกษตรและป่าไม้ร้อยละ 0.1   
ของมูลค่า 
- สนามกอล์ฟร้อยละ 5 ของมูลค่า 
2. สิ่งปลูกสร้างร้อยละ 0.3-7       
ของมูลค่า 
ได้แก่ เรือ และเครื่องบิน 

ไต้หวัน 1. ที่ดิน 
2. สิ่งปลูกสร้าง 
ได้แก่ ที่อยู่อาศัย 
ท าการค้า 

ราคาประเมิน
ทุนทรัพย์:โดย
อาศัยราคา
ตลาด 

ทุก 3 ปี 1. แบ่งเป็นอัตราปกติและอัตรา
พิเศษ 
- ปกติร้อยละ 1-5 ตามมูลค่าที่ดิน 
- พิเศษตามการใช้ประโยชน์ 
2. แบ่งเป็น 
- ที่อยู่อาศัยร้อยละ 1.2-2 
- การค้าร้อยละ 3-5  
- โรงพยาบาลร้อยละ 1.5-2.5  

ที่มา: ดัดแปลงจาก TCIJ , 2558 

5.2.2 มาตรการบรรเทาค่าครองชีพให้ผู้มีรายได้น้อย 
ส าหรับมาตรการที่ช่วยบรรเทาค่าครองชีพให้แก่ผู้มีรายได้น้อยนั้น จากการตรวจเอกสารที่เกี่ยวข้อง

กับประเทศในเอเชียทั้ง 6 ประเทศ มีการด าเนินมาตรการที่แตกต่างกันออกไป เช่น การยกเว้นให้แก่ทรัพย์สิน
บางประเภท การก าหนดมูลค่าการยกเว้นให้แก่ทรัพย์สินที่มีฐานภาษีไม่เกินมูลค่าที่ก าหนด เช่น อินโดนีเซีย 
ฟิลิปปินส์ และญี่ปุ่น มีมาตรการลดหย่อนภาษีที่ดินที่อิงกับขนาดหรือมูลค่าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างและที่ดิน 
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ในขณะที่ประเทศที่มีพ้ืนที่ขนาดเล็กอย่างเช่น สิงคโปร์ เกาหลีใต้ และไต้หวัน กลับไม่มีการด าเนินมาตรการ
ดังกล่าว (ตารางที่ 5.6) 

 
ตารางท่ี 5.6 แสดงมาตรการลดหย่อนภาษีทรัพย์สิน 

ประเทศ มาตรการลดหย่อนและยกเว้นภาษีทรัพย์สิน 
อินโดนีเซีย มาตรการลดหย่อนตามมูลค่าทรัพย์สิน 

- สูงสุด 12 ล้านรูปี  
- องค์การบริหารส่วนท้องถิ่น กว่าร้อยละ 60 ลดหย่อนสูงสุดประมาณ 8 ล้านรูปี 
- องค์การบริหารส่วนท้องถิ่น กว่าร้อยละ 33 ลดหย่อนน้อยกว่า 8 ล้านรูปี 

ฟิลิปปินส์ มาตรการลดหย่อนตามมูลค่าทรัพย์สิน และสัดส่วนการประเมิน 
- ที่ดินที่ใช้ปลูกบ้าน จะประเมินเพียงร้อยละ 20 ของมูลค่าท้ังหมด 
- บ้านที่ราคาต่ ากว่า 175,000 เปโซ ไม่ต้องเสียภาษี 
- บ้านที่ราคาสูงกว่า 175,000 เปโซ มีสัดส่วนการประเมินภาษีร้อยละ 10-60  
ของมูลค่าท้ังหมด 

ญี่ปุ่น มาตรการลดหย่อนภาษีตามขนาดพ้ืนที่ 
- ที่ดินปลูกบ้าน ที่มีพ้ืนที่น้อยกว่า 200 ตารางเมตร จะประเมินเพียงร้อยละ 20 
ของมูลค่าท่ีดิน 
มาตรการยกเว้นภาษีตามมูลค่าทรัพย์สิน 
- ที่ดินมูลค่าไม่เกิน 3 แสนเยน 
- สิ่งปลูกสร้างราคาไม่เกิน 2 แสนเยน 
- ทรัพย์สินถาวรมูลค่าไม่เกิน 1.5 ล้านเยน 

ที่มา: ดวงมณี เลาวกุล (2558) 

5.3 ทวีปยุโรป 

กลุ่มประเทศในทวีปยุโรปจ านวนมากมีการน ามาตรการการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินมาปรับใช้ เนื่องจาก
ประเทศส่วนใหญ่เป็นประเทศพัฒนาแล้ว ท าให้ประชาชนมีรายได้สูง อีกทั้งการพัฒนาของรัฐบาลท้องถิ่นท าให้
สามารถสร้างระบบการประเมินราคาที่มีประสิทธิภาพขึ้นมาเป็นเวลานาน ส่งผลให้การจัดเก็บภาษีเป็นไปอย่าง
เต็มเม็ดเต็มหน่วย  

5.3.1 ภาพรวมของภาษีทรัพย์สินที่เกี่ยวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
กลุ่มประเทศในทวีปยุโรปจ านวนมากมีการน ามาตรการการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินมาปรับใช้                

โดยมีรูปแบบการจัดเก็บที่แตกต่างกัน ทั้งประเภททรัพย์สิน อัตราภาษี และวิธีการประเมินฐานภาษี โดยใน
ส่วนของทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษีนั้น ประเทศส่วนใหญ่จะประเมินราคาที่ดินเพียงอย่างเดียว เว้นแต่ในบาง
ประเทศ เช่น ฝรั่งเศส และออสเตรีย จะประเมินสิ่งปลูกสร้างที่อยู่บนแปลงที่ดินดังกล่าวด้วย นอกจากนี้               
ยังมีการจัดเก็บที่แตกต่างกันโดยพิจารณาจากความเจริญของเมือง ในส่วนของหลักเกณฑ์วิธีการประเมินฐาน
ภาษีนั้น ประเทศในยุโรปส่วนใหญ่ใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Value Comparison) เนื่องจากเป็น
วิธีที่จะให้ผลลัพธ์ดีที่สุด แต่ก็มีบางประเทศที่ใช้วิธีต้นทุนทดแทน ส าหรับหน่วยงานที่ท าหน้าที่ในการประเมิน
และจัดเก็บภาษี คือ รัฐบาลท้องถิ่น แต่ในบางประเทศกลับมีการตั้ง หน่วยงานบริหารจัดการที่ดินหรือ



47 

ทรัพย์สินผู้รับผิดชอบงานการประเมินราคา รวมทั้ง ดูแล ปรับปรุง และรักษาระบบฐานข้อมูลด้านประเมิน
ราคาทรัพย์สิน เช่น อิตาลี ไอซ์แลนด์ รัสเซีย และลัตเวีย 

 
5.3.2 มาตรการบรรเทาค่าครองชีพให้ผู้มีรายได้น้อย 
มาตรการบรรเทาภาระภาษีในประเทศแถบยุโรปประกอบด้วยมาตรการต่าง ๆ จ านวนมาก                

และมีความแตกต่างกันไปในแต่ละประเทศ โดยส่วนใหญ่มีการยกเว้น ลดหย่อนภาษีให้แก่ทรัพย์สินที่มีมูลค่าต่ า 
หรือให้แก่ผู้ที่มีความสามารถในการจ่ายภาษีต่ า เช่น ผู้มีรายได้น้อย ผู้สูงอายุ ผู้พิการ เช่น ฮังการี มีมาตรการ
ยกเว้นภาษีส าหรับครอบครัวที่ยากจน และครอบครองที่ดินที่มีขนาดต่ ากว่า 100 ตารางเมตร หรือมีที่อยู่อาศัย
ตั้งอยู่ในเขตชุมชนที่มีประชากรน้อยกว่า 500 ราย ส่วนเดนมาร์ก และฝรั่งเศส มีการจัดเก็บภาษีในอัตราพิเศษ
ส าหรับผู้ที่มีอายุมากกว่า 67 ปี (อัตราการลดหย่อนภาษีทั้งหมดยังขึ้นอยู่กับรายได้และมูลค่าของทรัพย์สินของ
บุคคลผู้นั้นอีกด้วย) ส่วนอาเมเนีย จอร์เจีย และบัลแกเรียมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้ พิการ        
ในขณะที่เดนมาร์กยังมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีอ่ืนๆ เพ่ิมเติม เช่น การก าหนดภาระภาษีให้คงที่                 
หรือก าหนดให้เป็นสัดส่วนกับดัชนีต่าง ๆ เพ่ือมิให้ภาระภาษีสูงเกินกว่าการเพ่ิมขึ้นของรายได้ ส่วนในบาง
ประเทศมีการลดภาระภาษีให้แก่เจ้าของ ที่อยู่อาศัยที่มีสมาชิกหลายคน นอกจากนี้ ยังมีการพิจารณาถึงระดับ
ความเจริญของพ้ืนที่เพ่ือการลดหย่อนภาษี เช่น ในกรณีของโครเอเชีย มีการลดหย่อนภาษีส าหรับที่อยู่อาศัยใน
ชนบท (country cottage) และพ้ืนที่ว่างส าหรับการพักผ่อน (rest centers) ร้อยละ 75.0 ในขณะที่บาง
ประเทศ เช่น ฟินแลนด์ ได้พิจารณาถึงการใช้ที่ดินเพ่ือการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม โดยยกเว้นภาษีให้แก่ที่ดินที่มี
การใช้ประโยชน์เพ่ือการเพาะปลูก และป่าไม้ ทั้งนี้ ขอสรุปมาตรการบรรเทาภาระภาษี  เป็นรายมาตรการ             
ดังตารางที่ 5.7 

 
ตารางท่ี 5.7 มาตรการบรรเทาภาระภาษีทรัพย์สินในทวีปยุโรป 

ประเทศ มาตรการบรรเทาภาระภาษี 
อาเมเนีย มาตรการยกเว้นภาษีส าหรับผู้ป่วย และผู้พิการ 
บัลแกเรีย มาตรการลดหย่อนภาษีร้อยละ 50 ส าหรับผู้ครอบครองทรัพย์สินเพ่ือการอยู่อาศัย                  

และลดหย่อนภาษีร้อยละ 75 ส าหรับผู้พิการ 
โครเอเชีย มาตรการลดหย่อนภาษี ร้อยละ 75  ส าหรับที่อยู่อาศัยในชนบท (Country cottage) และพ้ืนที่

ว่างส าหรับการพักผ่อน (rest centers)  ในกรณีที่ผู้ครอบครองทรัพย์สินเป็นชาวโครเอเชีย 
เดนมาร์ก -มาตรการการจัดเก็บภาษีในอัตราพิเศษส าหรับผู้ครอบครองทรัพย์สินที่มีอายุมากกว่า 67 ปี 

(โดยอัตราการลดหย่อนภาษีท้ังหมดนั้น ขึ้นอยู่กับรายได้และมูลค่าของทรัพย์สินของบุคคล) 
-มาตรการชะลอภาระภาษี โดยก าหนดให้อัตราภาษีสิ่งปลูกสร้างเพ่ิมขึ้นไม่เกินร้อยละ 5 ต่อปี 
และอัตราภาษีท่ีดินเพิ่มขึ้นไม่เกินร้อยละ 7 ต่อปี9  

ฟินแลนด์ มาตรการการยกเว้นภาษี ให้แก่ที่ดินที่มีการใช้ประโยชน์เพื่อการเพาะปลูก และป่าไม้  
ฝรั่งเศส มาตรการลดหย่อนภาษี ให้แก่ผู้สูงอายุ  สุขภาพไม่แข็งแรง และมีรายได้ต่ า     
จอร์เจีย มาตรการลดหย่อนภาษีส าหรับหรับผู้พิการ ผู้ป่วย และทหารผ่านศึก (มาตรการดังกล่าว

ครอบคลุมไปถึงสมาชิกในครอบครัว) 
 
                                                           
1 มาตรการคงอัตราภาษี มีจุดประสงค์เพ่ือชะลอภาระภาษีมิให้เพ่ิมขึ้นตามมูลค่าที่ดนิหรือทรัพย์สินในแต่ละปี ซึ่งเร่ิมบังคับใช้ในปี 2002 
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ตารางท่ี 5.7 (ต่อ) 

ประเทศ มาตรการบรรเทาภาระภาษี 
กรีซ มาตรการลดหย่อนภาษีให้แก่ผู้ว่างงาน ผู้พิการ และครอบครัวที่มีเยาวชนตั้งแต่สี่คนขึ้นไป  
หฮังการี มาตรการยกเว้นภาษี ส าหรับครอบครัวที่ยากจน และทรัพย์สินที่ดินที่มีขนาดน้อยกว่า  100 

ตารางเมตร กรณีสิ่งปลูกสร้างตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนที่มีประชากรน้อยกว่า 500 ราย  
โปรตุเกส มาตรการยกเว้นภาษีให้แก่สิ่งปลูกสร้างประเภทที่อยู่อาศัย โดยจะได้รับสิทธิ์ในการยกเว้นภาษี

ชั่วคราวเป็นระยะเวลา 4 หรือ 8 ปี โดยขึ้นอยู่กับมูลค่าของทรัพย์สิน  
อังกฤษ มาตรการลดหย่อนภาษีให้แก่ครัวเรือนที่มีสมาชิกที่ยังมิได้สมรส โดยจะได้รับสิทธิ์การลดหย่อน

ภาษีร้อยละ 25 ของมูลค่าทรัพย์สินตามข้อก าหนดของภาษีเทศบาล  
 

นอกจากมาตรการที่กล่าวไปข้างต้นแล้ว ประเทศในยุโรปส่วนใหญ่ยังมีมาตรการที่ช่วยลดภาระการ
เสียภาษีเงินได้ให้แก่ประชาชนที่เสียภาษีทรัพย์สินไปแล้ว โดยให้น าภาษีทรัพย์สินที่จ่ายไปในปีเดียวกันไปหัก
ลดหย่อนภาษีรายได้ที่ต้องเสีย ซึ่งประเทศที่มีการตรากฎหมายเพ่ือการลดหย่อนดังกล่าว ได้แก่ เดนมาร์ก 
ฟินแลนด์ ฝรั่งเศส เยอรมนี สเปน สวีเดน เนเธอร์แลนด์ และอังกฤษ เป็นต้น  

5.4 บทสรุปกรณีศึกษาในต่างประเทศ 

จากกรณีศึกษามาตรการบรรเทาภาระภาษีที่กล่าวมาข้างต้นจะพบว่า มาตรการส่วนใหญ่มีแนวโน้มจะ
ใช้เ พ่ือลดภาระภาษีให้แก่ผู้ที่มีความสามารถจ่ายภาษีต่ า เช่น มาตรการยกเว้นภาษีให้แก่ผู้สู งอายุ  
ผู้พิการที่ไม่มีรายได้ หรือรายได้น้อย อย่างไรก็ดี มาตรการบรรเทาภาระภาษีส่วนใหญ่ที่หลายๆ ประเทศในแต่
ละทวีปนิยมน ามาปรับใช้ยังคงอิงกับมูลค่าของทรัพย์สินมากกว่า เนื่องจากเป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไปว่า  
ผู้ที่มีทรัพย์สินมูลค่าสูงย่อมมีความสามารถในการเสียภาษีที่สูงตาม (แม้ว่าจะขัดกับหลักความเป็นธรรมแนวตั้ง
ของงานวิจัยฉบับนี้ก็ตาม) ส่วนหนึ่งสืบเนื่องมากจากมูลค่าทรัพย์สินมีความชัดเจนในการประเมินมูลค่ามากกว่า
รายได้ของแต่ละบุคคลนั่นเอง 

อย่างไรก็ดี เมื่อเปรียบเทียบในแต่ละภูมิภาคที่ศึกษามาจะพบว่า ประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศที่
มีมาตรการบรรเทาภาระภาษีที่ค่อนข้างก้าวหน้า และโน้มเอียงไปในทางช่วยเหลือผู้ ที่มีความสามารถในการ
จ่ายภาษีต่ ามากท่ีสุด โดยในหลายรัฐได้ก าหนดมาตรการการยกเว้น ลดหย่อนภาษีที่อิงกับรายได้ เช่น ในตาราง
ที่ 5.1 จะพบว่า รัฐบาลในระดับท้องถิ่นบางรัฐได้ด าเนินมาตรการทางอัตราภาษี ที่ขึ้นอยู่กับรายได้ของผู้เป็น
เจ้าของที่อยู่อาศัยอย่างชัดเจน เช่น ในรัฐนิวเจอร์ซีย์ มีการก าหนดอัตราภาษีจ านวน 90 เหรียญสหรัฐ  
แก่ผู้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยที่มีรายได้ไม่เกิน 40,000 เหรียญสหรัฐ และอัตราภาษีจ านวน 100 เหรียญสหรัฐ 
แก่ผู้เช่าที่อยู่อาศัย ที่มีรายได้ไม่เกิน 100,000 เหรียญสหรัฐ 

นอกจากนี้ มาตรการอ่ืน ๆ ที่น าประเด็นด้านรายได้ หรือความสามารถจ่ายเข้ามาพิจารณา เช่น 
มาตรการบรรเทาภาระภาษีโดยอิงกับความเจริญของ พ้ืนที่  (ผู้ที่อาศัยในพ้ืนที่ที่มีความเจริญสู ง  
ย่อมมีความสามารถในการแสวงหารายได้ที่สูงขึ้นด้วย) มาตรการบรรเทาภาระภาษีที่อิงกับอัตราเงินเฟ้อ  
(เพ่ือมิให้ภาระภาษีเติบโตสูงเกินกว่าการเติบโตของรายได้) มาตรการบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้ครอบครอง
ทรัพย์สินที่อาศัยอยู่เอง (เพ่ือมิให้ผู้ครอบครองทรัพย์สินที่มีความจ าเป็นในด้านปัจจัยสี่ คือ ที่อยู่อาศัย ต้องแบก
รับภาระมากเกินไป) มาตรการบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้ครอบครองทรัพย์สินที่มีสมาชิกจ านวนในครัวเรือน
จ านวนมาก (เพ่ือลดภาระรายจ่ายของหัวหน้าครอบครัว) และมาตรการอ่ืนๆ ซึ่งในแต่ละมาตรการย่อมเข้ามามี



49 

ส่วนช่วยในการปรับโครงสร้างภาษีทรัพย์สินให้มีความก้าวหน้ามากขึ้น ทั้งนี้ ขอสรุปมาตรการที่คาดว่าจะเข้า
มามีบทบาทในการปรับโครงสร้างภาษีดังกล่าว ดังตารางที่ 5.8 
 
ตารางท่ี 5.8 สรุปมาตรการบรรเทาภาระภาษีที่อิงกับความสามารถจ่ายในประเทศกลุ่มตัวอย่าง  

และผลกระทบต่อโครงสร้างภาษีทรัพย์สิน 

มาตรการ ผลกระทบต่อโครงสร้างภาษีทรัพย์สิน 
มาตรการยกเว้น/ลดหย่อน
ภาษี ให้แก่ทรัพย์สินตามมูลค่า
ทรัพย์สิน 

หากตั้งข้อสมมติว่า ผู้ที่ครอบครองทรัพย์สินมูลค่าสูงมีความสามารถจ่ายภาษี
สูง หรือมีรายได้ที่สามารถน ามาใช้จ่ายได้สูงตามไปด้วย มาตรการดังกล่าว
ย่อมเพ่ิมความก้าวหน้าให้โครงสร้างภาษี 

มาตรการยกเว้น/ลดหย่อน
ภาษี ให้แก่ทรัพย์สินตามขนาด
ทรัพย์สิน 

หากตั้งข้อสมมติว่า ผู้ที่ครอบครองทรัพย์สินขนาดใหญ่มีความสามารถจ่าย
ภาษีสูง หรือมีรายได้ที่สามารถน ามาใช้จ่ายได้สูงตามไปด้วย มาตรการ
ดังกล่าวย่อมเพ่ิมความก้าวหน้าให้โครงสร้างภาษี 

มาตรการก าหนดเพดานรายได้
ที่ จ ะ ไ ด้ รั บ สิ ท ธิ ย ก เ ว้ น /
ลดหย่อนภาษีทรัพย์สิน 

หากก าหนดรายได้ท่ีได้รับประโยชน์จากมาตรการยกเว้น/ลดหย่อนภาษีอย่าง
ความเหมาะสม มาตรการดังกล่าวย่อมเพ่ิมความก้าวหน้าให้โครงสร้างภาษี 

มาตรการยกเว้น/ลดหย่อน 
ให้แก่ผู้ที่ไร้ความสามารถใน
การหารายได้ เช่น ผู้สูงอายุ 
คนพิการ เป็นต้น  

หากผู้สูงอายุ คนพิการ ในประเทศส่วนใหญ่ไร้ความสามารถในการหารายได้
จริง (เช่น ไม่ใช่ข้าราชการบ านาญ) มาตรการดังกล่าวย่อมเพ่ิมความก้าวหน้า
ให้โครงสร้างภาษ ี

มาตรการชะลอภาระภาษีโดย
อิงกับอัตราเงินเฟ้อ 

กรณผีู้ที่มีรายได้น้อย หากมีมาตรการชะลอภาระภาษีโดยอิงกับอัตราเงินเฟ้อ 
เพ่ือมิให้ภาระภาษีเติบโตสูงเกินกว่าการเติบโตของรายได้มาตรการดังกล่าว
ย่อมเพ่ิมความก้าวหน้าให้โครงสร้างภาษี 

ม า ต ร ก า ร ก า ห น ด ร า ค า
ประเมินคงที่  (มิให้เ พ่ิมตาม
ราคาตลาด) 

หากพ้ืนที่ที่ราคาประเมินเพ่ิมขึ้นในอัตราที่รวดเร็ว มีผู้มีรายได้น้อยอาศัยอยู่
จ านวนมาก  มาตรการดังกล่าวย่อมเพ่ิมความก้าวหน้าให้โครงสร้างภาษี 

มาตรการน าภาระภาษีทรัพย์
มาหักลดหย่อนภาษีเงินได้ 

มาตรการดังกล่าวอาจเพิ่มความก้าวหน้าให้โครงสร้างภาษี หากมีการก าหนด
มูลค่าการหักลดหย่อนตามขั้นเงินได้ในลักษณะ Phase-out เมื่อรายได้เพ่ิม
สูงขึ้น 

มาตรการชะลอการจัดเก็บ
ภาษีท่ีอิงกับรายได้ 

มาตรการดังกล่าวอาจเพิ่มความก้าวหน้าให้โครงสร้างภาษีในช่วงเวลาหนึ่งที่ผู้
เสียภาษียังไม่ถูกเรียกเก็บภาษี ซึ่งหลังจากพ้นช่วงเวลาดังกล่าวรัฐจ าเป็นต้อง
หามาตรการเสริมมารองรับ  
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บทที่ 6  
ผลการศึกษาความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

 

จากการทบทวนวรรณกรรม กรอบแนวคิด ทฤษฎี รวมทั้งร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง จึงได้น ามาจัดท าแนวทางการศึกษาความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยในเบื้องต้นได้
ด าเนินการจัดเก็บข้อมูลจากผู้เป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง แล้วจึงน าข้อมูลดังกล่าวมาประเมินความเป็น
ธรรมของโครงสร้างภาษีดังกล่าว โดยอาศัยวิธีการที่กล่าวมาข้างต้น นอกจากนี้ เพ่ือให้ทราบถึงทัศนคติและ
ความคิดเห็นของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่เกี่ยวข้องจึงได้สอบถามข้อมูลเชิงลึก (Indepth Interview) เพ่ือระดม
ความคิดเห็นและน าไปปรับใช้เพ่ือจัดท าแนวทางการปรับโครงสร้างภาษีและข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย และ
เพ่ือให้ทราบถึงแนวโน้มของความเป็นธรรมของโครงสร้างภาษีฯ เมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงสภาพเศรษฐกิจและ
สังคมในอนาคต จึงได้ประมาณการโครงสร้างภาษีโดยอาศัยปัจจัยที่คาดว่าจะมีผลต่ออัตราการเปลี่ยนแปลง
ของภาระภาษีและรายได้ ซึ่งข้อมูลที่ได้ส ารวจและประมวลดังกล่าวจะถูกน ามาวิเคราะห์ ดังภาพที่ 6.1 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.1 กระบวนการประเมินความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

จากการด าเนินการตามภาพที่ 6.1 สามารถน ามาสรุปผลการด าเนินการและผลการวิเคราะห์ ดังนี้ 

6.1 ผลการจัดเก็บและประมวลข้อมูลเบื้องต้น 

การจัดเก็บข้อมูลจากการส ารวจประกอบด้วยข้อมูลต่างๆ ที่ส าคัญ ดังนี้  
(1) ขนาดที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง ท าเลที่ตั้ง/ เขต/ โซน และราคาประเมิน ตลอดรวมถึงการได้รับการ

ยกเว้นหรือการลดหย่อนตามประเภทการใช้ประโยชน์ (การอยู่อาศัย)  
(2) ปัจจัยทางเศรษฐกิจ เช่น รายได้ รายจ่าย อาชีพ และปัจจัยทางสังคม เช่น อายุ ความทุพพลภาพ 

จ านวนสมาชิกในครอบครัว ระยะเวลาการถือครอง)  
ทั้งนี้ ในการด าเนินการส ารวจความคิดเห็นและข้อเท็จจริงเกี่ยวกับภาษีและรายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับ

ประชาชนในจังหวัดกรุงเทพมหานคร คณะวิจัยได้ด าเนินการส ารวจในช่วงมิถุนายน-กรกฎาคม 2559 โดย

ข้อมูลทุติยภูมิ 
(เอกสาร/เว็บไซต์) 

ลงพ้ืนที่ส ารวจ
และสอบถาม
ข้อมูลเชิงลึก 

ประเมินความเป็นธรรม 

สร้างแบบจ าลองประเมิน
ความเป็นธรรมและ
ประมาณการภาษี 
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ด าเนินการส ารวจในพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นของประชากรมากและปานกลางเป็นหลัก (โดยอาศัยเกณฑ์ความ
หนาแน่นตามกฎหมายว่าด้วยภาษีบ ารุงท้องที่ ) เนื่องจากอยู่ในข่ายที่ต้องเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
ส่วนพ้ืนที่ที่เป็นท้องที่ชนบทในกรุงเทพมหานครฯ ได้รับการยกเว้นการเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง         
หรืออาจกล่าวอีกนัยหนึ่งผู้ให้ข้อมูลหลักเพ่ือการวิจัยก็คือประชาชนในจังหวัดกรุงเทพมหานคร ที่เป็นเจ้าของ
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือการอยู่อาศัยเป็นหลัก ไม่รวมพ้ืนที่เกษตรกรรม อุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม โดย
ผลการส ารวจจะจ าแนกเป็น 3 ส่วนหลัก ได้แก่ ข้อมูลเบื้องต้นของประชาชน  ข้อมูลเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างในความครอบครอง และทัศนคติของประชาชนผู้ เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างต่อร่าง
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2554 (มีการส ารวจร่วมกับสนทนากลุ่ม) ซึ่งผลการส ารวจมีดังนี้ 

 
6.2 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเบื้องต้นของประชาชนในกรุงเทพมหานคร 

ในการศึกษานี้ผู้ให้ข้อมูลคือประชาชนในกรุงเทพมหานคร ก าหนดจ านวนของการเป็นตัวแทนของผู้ให้
ข้อมูลจากการก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างตามแนวคิดของ Taro Yamane ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 
ความคลาดเคลื่อนในการสุ่มไม่เกินร้อยละ 5 ณ ประชากรแบบจ ากัดจ านวนชัดเจนไม่ได้ () (Yamane, 
1973) ได้ขนาดของตัวอย่างที่เป็นตัวแทนของประชากรการวิจัย รวมไม่น้อยกว่า 400 คน (ในการวิจัย
ด าเนินการได้ทั้งสิ้น 410 คน) ซึ่งเป็นตัวแทนของเขตพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นทั้งสามระดับ โดยเขตที่เป็น
ตัวแทนของทั้งสามเขตพ้ืนที่จะใช้วิธีการสุ่มตามสะดวกเท่านั้น อย่างไรก็ตามในการวิจัยไม่ได้ด าเนินการขอ
อนุมัติตามหลักการเกี่ยวกับจริยธรรมการวิจัยในมนุษย์กับมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ และไม่ได้ท าแบบบันทึกค า
ยินยอมในการให้ข้อมูลอย่างเป็นลายลักษณ์อักษร ดังนั้นข้อมูลที่กลุ่มตัวอย่างผู้ให้ข้อมูลไม่พร้อมและไม่ยินยอม
ให้ข้อมูล จึงเป็นสิทธิของกลุ่มตัวอย่างผู้ให้ข้อมูล 

ทั้งนี้ ผลการวิเคราะห์ข้อมูลประกอบเกี่ยวกับต าแหน่งพ้ืนที่ เขตพ้ืนที่ และมูลค่าที่ดินต่อหน่วย        
สามารถสรุปได้ ดังตารางที่ 6.1 และ 6.2 
 
ตารางท่ี 6.1 จ านวนและร้อยละของต าแหน่งพ้ืนที่ชุมชน/กลุ่มตัวอย่างที่ให้ข้อมูลเพื่อการวิจัย 

ต าแหน่งพื้นที่ชุมชน/กลุ่มตัวอย่างที่ให้ข้อมูลเพื่อการวิจัย จ านวน ร้อยละ 
หนาแน่นมาก 258 62.93 
หนาแน่นปานกลาง 143 34.88 

รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจ (2559) 
 
ตารางท่ี 6.2 จ านวนและร้อยละของเขตพ้ืนที่และพิกัดเป้าหมายของที่ตั้งของกลุ่มตัวอย่าง 

ในการวิจัยรวม 24 เขต 

เขตพื้นที่และพิกัดเป้าหมายของที่ตั้งกลุ่มตัวอย่างในการวิจัยท้ัง 24 เขต จ านวน ร้อยละ 
ราษฎร์บูรณะ 8 1.95 
บางกอกน้อย 9 2.20 
บางกอกใหญ่ 12 2.93 
ดุสิต 14 3.41 
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ตารางท่ี 6.2 (ต่อ) 

เขตพื้นที่และพิกัดเป้าหมายของที่ตั้งกลุ่มตัวอย่างในการวิจัยท้ัง 24 เขต จ านวน ร้อยละ 
ทุ่งครุ 14 3.41 
ธนบุรี 14 3.41 
บางรัก 14 3.41 
ปทุมวัน 14 3.41 
ป้อมปราบศัตรูพ่าย 14 3.41 
ยานนาวา 14 3.41 
หนองแขม 14 3.41 
ห้วยขวาง 14 3.41 
สัมพันธ์วงศ์ 14 3.41 
พญาไท 14 3.41 
พระนคร 14 3.41 
คลองสาน 15 3.66 
ลาดกระบัง 15 3.66 
มีนบุรี 17 4.15 
ตลิ่งชัน 22 5.37 
บางกะปิ 25 6.10 
บางขุนเทียน 29 7.07 
พระโขนง 29 7.07 
ภาษีเจริญ 29 7.07 
บางเขน 32 7.80 
รวม 410 100.00 

ที่มา: จากการส ารวจ (2559) 

จากตารางที่ 6.1 และตารางที่ 6.2 พบว่า ประชาชนในกรุงเทพมหานคร ที่ยินยอมให้ข้อมูลเพ่ือการ
วิจัย อยู่ในพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นมากถึงร้อยละ 62.93 และหนาแน่นปานกลาง ร้อยละ 34.88 กระจายตัว
ตามเขตพ้ืนที่ต่างๆ รวม 24 เขตพ้ืนที่ ตามล าดับ ได้แก่ 1.เขตบางเขน 2.เขตภาษีเจริญ 3.เขตพระโขนง  
4.เขตบางขุนเทียน 5.เขตบางกะปิ 6.เขตตลิ่งชัน 7.เขตมีนบุรี 8.เขตคลองสาน 9.เขตพระนคร 10.เขตพญาไท 
11.เขตสัมพันธ์วงศ์ 12.เขตห้วยขวาง  13.เขตหนองแขม 14.เขตยานนาวา 15.เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย          
16.เขตปทุมวัน 17.เขตบางรัก 18.เขตธนบุรี 19.เขตทุ่งครุ 20.เขตดุสิต 21.เขตบางกอกใหญ่ 22.เขตบางกอก
น้อย 23.เขตราษฎร์บูรณะ และ 24.เขตลาดกระบัง 

ทั้งนี้ ในเขตพ้ืนที่และพิกัดเป้าหมายของที่ตั้งของประชาชนในกรุงเทพมหานคร ที่ให้ข้อมูลเพ่ือการวิจัย 
มีมูลค่าที่ดินต่อหน่วย ณ พ้ืนที่เป้าหมายสรุปได้ดังตารางที่ 6.3 
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ตารางท่ี 6.3 จ านวนและร้อยละของเขตพ้ืนที่และพิกัดเป้าหมายของที่ตั้งของกลุ่มตัวอย่าง  
ในการวิจัยรวม 24 เขต 

ราคาที่ดิน (กรมธนารักษ์) : บาท/ตารางเมตร แห่ง ร้อยละ 
ราษฎร์บูรณะ     

ไม่เกิน 10,000 บาท 3 1.13 
10,001-20,000 บาท 2 0.75 

บางกอกน้อย     
10,001-20,000 บาท 4 1.50 

บางกอกใหญ่     
10,001-20,000 บาท 6 2.26 

ดุสิต     
10,001-20,000 บาท 3 1.13 
40,001-50,000 บาท 2 0.75 
50,001-60,000 บาท 3 1.13 
60,001-70,000 บาท 2 0.75 

ทุ่งครุ     
ไม่เกิน 10,000 บาท 6 2.26 

ธนบุรี     
10,001-20,000 บาท 9 3.38 
20,001-30,000 บาท 1 0.38 

บางรัก     
60,001-70,000 บาท 1 0.38 
70,001-80,000 บาท 9 3.38 
90,001-100,000 บาท 2 0.75 

ปทุมวัน     
50,001-60,000 บาท 2 0.75 
60,001-70,000 บาท 4 1.50 
มากว่า 100,000 บาท 1 0.38 

ป้อมปราบศัตรูพ่าย     
60,001-70,000 บาท 2 0.75 
70,001-80,000 บาท 2 0.75 
90,001-100,000 บาท 4 1.50 
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ตารางท่ี 6.3 (ต่อ) 

ราคาที่ดิน (กรมธนารักษ์) : บาท/ตารางเมตร แห่ง ร้อยละ 
ยานนาวา     

10,001-20,000 บาท 2 0.75 
20,001-30,000 บาท 4 1.50 
30,001-40,000 บาท 3 1.13 
40,001-50,000 บาท 2 0.75 

หนองแขม     
ไม่เกิน 10,000 บาท 5 1.88 

ห้วยขวาง     
10,001-20,000 บาท 13 4.89 

สัมพันธ์วงศ์     
60,001-70,000 บาท 1 0.38 
90,001-100,000 บาท 3 1.13 
มากว่า 100,000 บาท 8 3.01 

พญาไท     
10,001-20,000 บาท 11 4.14 
20,001-30,000 บาท 2 0.75 

พระนคร     
30,001-40,000 บาท 1 0.38 
60,001-70,000 บาท 1 0.38 
80,001-90,000 บาท 4 1.50 
90,001-100,000 บาท 1 0.38 
มากว่า 100,000 บาท 2 0.75 

คลองสาน     
10,001-20,000 บาท 2 0.75 
20,001-30,000 บาท 2 0.75 

ลาดกระบัง     
ไม่เกิน 10,000 บาท 9 3.38 

มีนบุรี    
ไม่เกิน 10,000 บาท 13 4.89 

ตลิ่งชัน     
ไม่เกิน 10,000 บาท 15 5.64 
10,001-20,000 บาท 1 0.38 
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ตารางท่ี 6.3 (ต่อ) 

ราคาที่ดิน (กรมธนารักษ์) : บาท/ตารางเมตร แห่ง ร้อยละ 
บางกะปิ     

ไม่เกิน 10,000 บาท 10 3.76 
10,001-20,000 บาท 14 5.26 
20,001-30,000 บาท 1 0.38 

บางขุนเทียน     
ไม่เกิน 10,000 บาท 6 2.26 
10,001-20,000 บาท 9 3.38 

พระโขนง     
ไม่เกิน 10,000 บาท 7 2.63 
10,001-20,000 บาท 6 2.26 
20,001-30,000 บาท 3 1.13 

ภาษีเจริญ     
ไม่เกิน 10,000 บาท 5 1.88 
10,001-20,000 บาท 7 2.63 

บางเขน     
ไม่เกิน 10,000 บาท 14 5.26 
10,001-20,000 บาท 10 3.76 
40,001-50,000 บาท 1 0.38 

รวม 266 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจ (2559) 

โดยข้อมูลเบื้องต้นของประชาชนในกรุงเทพมหานครที่ได้จากการลงพ้ืนที่ส ารวจมีรายละเอียด ดังนี้ 
(1) ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคมของผู้ตอบแบบสอบถาม (2) ข้อมูลเกี่ยวกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในความ
ครอบครอง และ (3) ทัศนคติของผู้เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างต่อร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง พ.ศ.2554 

(1) ข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคมของผู้ตอบแบบสอบถาม 
จากการสอบถามกลุ่มตัวอย่างของประชาชนในกรุงเทพมหานครจ านวน 410 ตัวอย่าง ในประเด็นด้าน

เศรษฐกิจและสังคมของผู้ตอบแบบสอบถาม พบว่า ส่วนใหญ่ผู้ตอบแบบสอบถามมีอายุอยู่ในช่วง 31-40 ปี 
(ร้อยละ 31.71) ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษัทเอกชนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 50.24          
โดยมีรายได้ต่อเดือนอยู่ในช่วง 10,001-20,000 บาท (ร้อยละ 27.07) (ตารางที่ 6.4, 6.5 และ 6.6 ) 

ส าหรับประเด็นรายได้เสริมนอกเหนือจากการงานประจ า พบว่ามีผู้ตอบแบบสอบถามเพียง 65 ราย 
หรือร้อยละ 16.83 มีรายได้เสริมนอกเหนือจากการท างาน โดยส่วนใหญ่มีรายได้เสริมอยู่ระหว่าง  
5,001-10,000 บาท ส าหรับผู้ตอบแบบสอบถามที่มีรายได้เสริมจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น พบว่า  
มีผู้ตอบแบบสอบถามเพียง 55 ราย หรือร้อยละ 13.41 ที่มีรายได้เสริมจากอสังหาริมทรัพย์  
(ตารางที ่6.7 และ 6.8) 
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ตารางท่ี 6.4 ช่วงอายุของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ช่วงอายุของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน ร้อยละ 
ต่ ากว่า 30 ปี 54 13.17 
31-40 ปี 130 31.71 
41-50 ปี 112 27.32 
51-60 ปี 88 21.46 
60 ปีขึ้นไป 25 6.10 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 1 0.24 
รวม 410 100 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 
ตารางท่ี 6.5 อาชีพของผู้ตอบแบบสอบถาม 

อาชีพของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน ร้อยละ 
ข้าราชการ/ข้าราชการบ านาญ 49 11.95 
พนักงานในหน่วยงานของรัฐ 24 5.85 
พนักงานบริษัทเอกชน 206 50.24 
พนักงาน/ลูกจ้าง รายสัปดาห์หรือรายวัน 6 1.46 
อาชีพอิสระ/ธุรกิจส่วนตัว 93 22.68 
เกษตรกร 2 0.49 
รับจ้างทั่วไป 20 4.88 
อ่ืนๆ 8 1.95 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 2 0.49 
รวม 410 100 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 
ตารางท่ี 6.6 รายได้หลักต่อเดือนของผู้ตอบแบบสอบถาม 

รายได้หลักต่อเดือนของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน ร้อยละ 
ไม่เกิน 10,000 บาท 25 6.10 
10,001-20,000 บาท 111 27.07 
20,001-30,000 บาท 102 24.88 
30,001-40,000 บาท 54 13.17 
40,001-50,000 บาท 53 12.93 
50,001-60,000 บาท 9 2.20 
60,001-70,000 บาท 6 1.46 
70,001-80,000 บาท 3 0.73 
80,001-90,000 บาท 0 0.00 
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ตารางท่ี 6.6 (ต่อ) 
 

รายได้หลักต่อเดือนของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน ร้อยละ 
90,001-100,000 บาท 12 2.93 
มากว่า 100,000 บาท 3 0.73 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 32 7.80 
รวม 410 100 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 
ตารางท่ี 6.7 รายได้อ่ืนๆ/รายได้เสริม เฉลี่ยต่อเดือนของผู้ตอบแบบสอบถาม 

รายได้อื่นๆ/รายได้เสริม เฉลี่ยต่อเดือนของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน ร้อยละ 
ไม่มีรายได ้ 341 83.17 
มีรายได ้   

ไม่เกิน 5,000 บาท 7 1.71 
5,001-10,000 บาท 9 2.20 
10,001-20,000 บาท 1 0.24 
20,001-30,000 บาท 2 0.49 
90,001-100,000 บาท 1 0.24 

ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 49 11.95 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 
ตารางท่ี 6.8 รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ (รายได้จากค่าเช่าที่ดิน และสิ่งและสิ่งปลูกสร้าง)  

ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์  
(รายได้จากค่าเช่าที่ดิน และสิ่งและสิ่งปลูกสร้าง) ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

จ านวน ร้อยละ 

ไม่มีรายได ้ 355 86.59 
มีรายได ้   

3,000 บาท  1 0.24 
5,000 บาท  1 0.24 
10,000 บาท  1 0.24 
20,000 บาท  1 0.24 

ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 51 12.44 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
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จากการสอบถามกลุ่มตัวอย่าง 410 ราย พบว่า กลุ่มตัวอย่างจ านวน 89 ราย หรือร้อยละ 21.71    
เป็นผู้สูงอายุ พิการ และเด็กที่ไร้ความสามารถในการหารายได้ รองลงมา คือ ในครอบครัวมีผู้สูงอายุ         
(อายุเกิน 60 ปี ไม่มีรายได้ประจ า ไม่มีสวัสดิการบ านาญ) จ านวน 39 ราย หรือคิดเป็นร้อยละ 9.51             
และกลุ่มตัวอย่างจ านวน 30 ราย หรือกว่าร้อยละ 7.32 พบว่า ในครอบครัวมีผู้พิการหรือไร้ความสามารถ 
(ตารางที่ 6.9) 

ด้านรายจ่ายประจ าที่ท่านต้องจ่ายเฉลี่ยต่อเดือนของผู้ตอบแบบสอบถามจ านวน 410 ราย              
ผู้ตอบแบบสอบถามกว่าร้อยละ 36.34 มีรายจ่ายอยู่ระหว่าง 10,001-20,000 บาท ในด้านการจ่ายภาษีที่ดิน/
ภาษีโรงเรือนของผู้ตอบแบบสอบถาม พบว่า มีผู้ตอบแบบสอบถามเพียง 29 รายเท่านั้น หรือ ร้อยละ 8.00 
เท่านั้นที่มีประสบการณ์การจ่ายภาษีท่ีดิน (ตารางที่ 6.10 และ 6.11) 
 
ตารางท่ี 6.9 บุคคลผู้สูงอายุ พิการ และเด็กที่ไร้ความสามารถในการหารายได้ ในครอบครัว 

ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

บุคคลผู้สูงอายุ พิการ และเด็กที่ไร้ความสามารถในการหารายได้ ในครอบครัวของ
ผู้ตอบแบบสอบถาม 

จ านวน ร้อยละ 

-  ไม่มี 111 27.07 
-  มีบุคคลผู้สูงอายุ พิการ และเด็กที่ไร้ความสามารถในการหารายได้ ในครอบครัว 89 21.71 

ในครอบครัวมีผู้พิการหรือไร้ความสามารถในครอบครัว 30 7.32 
ในครอบครัวมีผู้สูงอายุ (อายุเกิน 60 ปี ไม่มีรายได้ประจ า ไม่มีสวัสดิการบ านาญ) 39 9.51 
ในครอบครัวมีเด็ก (อายุต่ ากว่า 20 ปีบริบูรณ์ ไร้ความสามารถในการหารายได้) 4 0.98 
ในครอบครัวมีผู้พิการและเด็ก 2 0.49 
ในครอบครัวมีผู้พิการและผู้สูงอายุ 2 0.49 

 ในครอบครัวมีเด็กและผู้สูงอายุ 12 2.93 
- ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 210 51.22 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 
ตารางท่ี 6.10 รายจ่ายประจ าที่ท่านต้องจ่ายเฉลี่ยต่อเดือนของผู้ตอบแบบสอบถาม 

รายจ่ายประจ าที่ท่านต้องจ่ายเฉลี่ยต่อเดือนของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน ร้อยละ 
ไม่เกิน 10,000 บาท 104 25.37 
10,001-20,000 บาท 149 36.34 
20,001-30,000 บาท 82 20.00 
30,001-40,000 บาท 32 7.80 
40,001-50,000 บาท 14 3.41 
50,001-60,000 บาท 2 0.49 
60,001-70,000 บาท 1 0.24 
มากว่า 100,000 บาท 4 0.98 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 22 5.37 
รวม 410 100.00 
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ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
ตารางท่ี 6.11 การจ่ายภาษีท่ีดิน/ภาษีโรงเรือนของผู้ตอบแบบสอบถาม 

การจ่ายภาษีท่ีดิน/ภาษีโรงเรอืนของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน ร้อยละ 
ไม่เคยเสียภาษ ี 376 91.71 
จ่ายภาษีท่ีดิน /ภาษีโรงเรือนมาแล้ว 1-5 ปี 15 3.66 
จ่ายภาษีท่ีดิน /ภาษีโรงเรือนมาแล้ว 6-10 ปี 5 1.22 
จ่ายภาษีท่ีดิน /ภาษีโรงเรือนมาแล้ว มากกว่า 10 ปีขึ้นไป 9 2.20 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 5 1.22 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 

(2) ข้อมูลเกี่ยวกับท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างในความครอบครอง 
ในด้านการครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของกลุ่มตัวอย่างผู้ตอบแบบสอบถามในกรุงเทพมหานคร 

จ านวน 410 ราย พบว่า กลุ่มตัวอย่างกว่าร้อยละ 84.39 มีการครอบครองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจ านวน 1 แห่ง
มากที่สุด รองลงมาคือ 2 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 8.05 และล าดับสุดท้าย คือ มีการครอบครองมากกว่า 3 แห่ง 
คิดเป็นร้อยละ 4.63 ดังตารางที่ 6.12 โดยส่วนใหญ่มีขนาดท่ีดินที่ครอบครองอยู่ระหว่าง 101-200 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ 31.95 รองลงมา ครอบครองที่ดินขนาดไม่เกิน 100 ตารางเมตร (ร้อยละ 26.59) และสุดท้าย  
มีการครอบครองที่ดินระหว่าง 201-300 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 14.88 ดังตารางที่ 6.13 
 
ตารางท่ี 6.12 จ านวนแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ที่ครองครองอยู่ปัจจุบัน 

จ านวนแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ท่ีครองครองอยู่ปัจจุบัน จ านวน ร้อยละ 
1 แห่ง 346 84.39 
2 แห่ง 33 8.05 
3 แห่ง  7 1.71 
มากกว่า 3 แห่ง 19 4.63 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 5 1.22 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
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ตารางท่ี 6.13 ขนาดที่ดินที่ครอบครองอยู่ปัจจุบัน   

ขนาดที่ดินที่ครองครองอยู่ปัจจุบัน (ตารางเมตร) จ านวน 
(คน) 

ร้อยละ 

ไม่เกิน 100 ตารางเมตร 109 26.59 
101-200 ตารางเมตร 131 31.95 
201-300 ตารางเมตร 61 14.88 
301-400 ตารางเมตร 21 5.12 
401-500 ตารางเมตร 0 0.00 
501-600 ตารางเมตร 0 0.00 
601-700 ตารางเมตร 2 0.49 
701-800 ตารางเมตร 2 0.49 
801-900 ตารางเมตร 2 0.49 
901-1,000 ตารางเมตร 1 0.24 
มากกว่า 1,000 ตารางเมตร 1 0.24 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 80 19.51 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 

ในประเด็นด้านพ้ืนที่ใช้สอยของสิ่งปลูกสร้างและที่อยู่อาศัยที่ได้ครอบครองอยู่ จากการสอบถามกลุ่ม
ตัวอย่างที่อาศัยในกรุงเทพมหานคร จ านวน 410 ราย พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีพ้ืนที่ของสิ่งปลูกสร้าง
และที่อยู่อาศัยที่ได้ครอบครองในปัจจุบันที่ขนาดระหว่าง 101-200 ตารางเมตร มากที่สุด หรือคิดเป็นร้อยละ 
30.73 รองลงมากลุ่มตัวอย่างมีพ้ืนที่ใช้สอยของสิ่งปลูกสร้างที่มีขนาดไม่เกิน 100 ตารางเมตร หรือ                   
ร้อยละ 25.85 และล าดับสุดท้ายกลุ่มตัวอย่างครอบครองพ้ืนที่ใช้สอยของสิ่งปลูกสร้างขนาดระหว่าง 201-300 
ตารางเมตร มีสัดส่วนร้อยละ 2.68 ดังตารางที่ 6.14 

โดยขนาดของที่อยู่อาศัยส าหรับการอยู่อาศัยปัจจุบัน (พิจารณาจากจ านวนห้อง) ของกลุ่มตัวอย่าง
ส่วนใหญ่ พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ครอบครองที่อยู่อาศัย “ขนาดมากกว่า 2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า”  
มากที่สุด (คิดเป็นร้อยละ 58.78) รองลงมากลุม่ตัวอย่าง ครอบครองที่อยู่อาศัยขนาด “2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า” 
ในสัดส่วนเท่ากับ ร้อยละ 31.46 และสุดท้ายกลุ่มตัวอย่างครอบครองที่อยู่อาศัยขนาด “1 ห้องนอน  
1 ห้องน้ า” มีสัดส่วนเท่ากับ ร้อยละ 9.51 ดังตารางที่ 6.15 

ส าหรับสภาพที่อยู่อาศัย/สิ่งปลูกสร้างส าหรับการอยู่อาศัย ที่ครอบครองปัจจุบัน พบว่า กลุ่มตัวอย่าง
ส่วนใหญ่กว่าร้อยละ 50.98 ที่อยู่อาศัยหรือสิ่งปลูกสร้างยังไม่มีพันธะธุรกรรมกับธนาคารแล้วรองลงมา  
กลุ่มตัวอย่างร้อยละ 47.07 ยังคงมีพันธะธุรกรรมกับธนาคารจากการซื้อที่อยู่อาศัยและสิ่งปลูกสร้าง (ตารางที่ 
6.16) 
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ตารางท่ี 6.14 พ้ืนที่ใช้สอยของสิ่งปลูกสร้างและท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน 

พื้นที่ใช้สอยของสิ่งปลูกสร้างและที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน จ านวน ร้อยละ 
ไม่เกิน 100 ตารางเมตร 106 25.85 
101-200 ตารางเมตร 126 30.73 
201-300 ตารางเมตร 11 2.68 
301-400 ตารางเมตร 3 0.73 
401-500 ตารางเมตร 1 0.24 
501-600 ตารางเมตร 1 0.24 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 162 39.51 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 
ตารางท่ี 6.15 ขนาดของที่อยู่อาศัยส าหรับการอยู่อาศัยปัจจุบัน (พิจารณาจากจ านวนห้อง) 

ขนาดของที่อยู่อาศัยส าหรับการอยู่อาศัยปัจจุบัน (พิจารณาจากจ านวนห้อง) จ านวน ร้อยละ 
1 ห้องนอน 1 ห้องน้ า 39 9.51 
2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า 129 31.46 
มากกว่า 2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า 241 58.78 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 1 0.24 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 
ตารางท่ี 6.16 สภาพที่อยู่อาศัย/สิ่งปลูกสร้างส าหรับการอยู่อาศัย ที่ครอบครองปัจจุบัน 

สภาพที่อยู่อาศัย/สิ่งปลูกสร้างส าหรับการอยู่อาศัย ที่ครอบครองปัจจุบัน จ านวน ร้อยละ 
มีพันธะธุรกรรมกับธนาคาร 193 47.07 
ไม่มีพันธะธุรกรรมกับธนาคาร 209 50.98 
อ่ืนๆ 4 0.98 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 4 0.98 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 

ในด้านประเภทที่อยู่อาศัยหรือสิ่งปลูกสร้างที่ครอบครองในปัจจุบันของกลุ่มตัวอย่างผู้ตอบ
แบบสอบถาม ซึ่งพบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ครอบครองสิ่งปลูกสร้างประเภทบ้านเดี่ยวมากที่สุด  
คิดเป็นร้อยละ 46.83 รองลงมาคือ ครอบครองที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮ้าส์/ ตึกแถว ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อย
ละ 44.88 และอันดับสุดท้าย คือ ครอบครองที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด/คอนโดมิเนียม คิดเป็นร้อยละ 4.15  
ดังตารางที่ 6.17 
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ส าหรับจ านวนชั้นของสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดของที่อยู่อาศัย พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ 
ครอบครองสิ่งปลูกสร้าง (บ้านหรือตึก) 2 ชั้น มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 65.85 รองลงมา ผู้ตอบแบบสอบถาม
กว่าร้อยละ 12.44 ครอบครองสิ่งปลูกสร้าง (บ้านหรือตึก) 3ชั้น และล าดับสุดท้าย ผู้ตอบแบบสอบถามกว่า
ร้อยละ 8.54 ครอบครองสิ่งปลูกสร้าง (บ้านหรือตึก) 1ชั้นหรือชั้นเดียว ดังตารางที่ 6.18 

ข้อมูลด้านวัสดุหลักของที่อยู่อาศัย/ สิ่งปลูกสร้าง ที่ครอบครองปัจจุบัน พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถาม
ส่วนใหญ่ ครอบครองสิ่งปลูกสร้างที่มีวัสดุจาก “ปูน/คอนกรีตทั้งหมด” มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 71.95 อันดับ
รองลงมา ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ ครอบครองสิ่งปลูกสร้างที่มีวัสดุจาก  “ครึ่งไม้/ครึ่งปูนหรือครึ่ง
คอนกรีต” หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 16.59 และอันดับสุดท้ายผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ ครอบครองสิ่ง
ปลูกสร้างที่มีวัสดุจาก “โครงสร้างเหล็ก/กระจก/ปูนหรือคอนกรีต” ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 5.61 ดังตารางที่ 6.19 
 
ตารางท่ี 6.17 ประเภทที่อยู่อาศัย/ สิ่งปลูกสร้างที่ครอบครองปัจจุบัน 

ประเภทท่ีอยู่อาศัย/ สิ่งปลูกสร้างท่ีครอบครองปัจจุบัน จ านวน ร้อยละ 
บ้านเดี่ยว 192 46.83 
บ้านแฝด 12 2.93 
ทาวน์เฮ้าส์/ ตึกแถว 184 44.88 
อาคารชุด/คอนโดมิเนียม 17 4.15 
อ่ืนๆ 3 0.73 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 2 0.49 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 
ตารางท่ี 6.18 จ านวนชั้นของสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด ส าหรับการอยู่อาศัย 

จ านวนชั้นของสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด ส าหรับการอยู่อาศัย จ านวน ร้อยละ 
1 ชั้น/ชั้นเดียว 35 8.54 
ชั้นครึ่ง 7 1.71 
2 ชั้น 270 65.85 
3 ชั้น 51 12.44 
4 ชั้น 24 5.85 
5 ชั้นขึ้นไป 20 4.88 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 3 0.73 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
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ตารางท่ี 6.19 วัสดุหลักของที่อยู่อาศัย/ สิ่งปลูกสร้าง ที่ครอบครองปัจจุบัน 

วัสดุหลักของท่ีอยู่อาศัย/ สิ่งปลูกสร้าง ที่ครอบครองปัจจุบัน จ านวน ร้อยละ 
ปูน/คอนกรีตทั้งหมด 295 71.95 
ไม้ทั้งหมด 19 4.63 
ครึ่งไม/้ครึ่งปูนหรือครึ่งคอนกรีต 68 16.59  
โครงสร้างเหล็ก/กระจก/ปูนหรือคอนกรีต 23 5.61 
อ่ืนๆ 2 0.49 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 3 0.73 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 

ส าหรับด้านระยะห่างจากถนนสายหลักของที่ดิน พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีที่ดินอยู่ห่าง
จากถนนสายหลักไม่เกิน 100 เมตรมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 21.71 อันดับรองลงมาผู้ตอบแบบสอบถามมีที่ดิน
อยู่ห่างจากถนนสายหลักระหว่าง 101-200 เมตร คิดเป็นร้อยละ 9.51 และอันดับสุดท้ายผู้ตอบแบบสอบถาม
มีที่ดินอยู่ห่างจากถนนสายหลักระหว่าง 401-500 เมตร คิดเป็นร้อยละ 7.80 ดังตารางที่ 6.20 

โดยถนนสายหลักที่ติดกับที่ดินของผู้ตอบแบบสอบถามมากที่สุด คือ ถนนเส้นเพรชเกษม  
(ติดที่ดิน 25 แห่ง) รองลงมาคือถนนประชาอุทิศ (ติดที่ดิน 17 แห่ง) และสุดท้ายคือ ถนนรามค าแหงและราช
พฤกษ์ (ติดที่ดิน 16 และ 14 แห่ง ตามล าดับ) ดังตารางที่ 6.21 

 
ตารางท่ี 6.20 ระยะห่างจากถนนสายหลักของที่ดิน 

ระยะห่างจากถนนสายหลักของท่ีดิน จ านวน ร้อยละ 
ไม่เกิน 100 เมตร 89 21.71 
101-200 เมตร 39 9.51 
201-300 เมตร 18 4.39 
301-400 เมตร 13 3.17 
401-500 เมตร 32 7.80 
501-600 เมตร 2 0.49 
601-700 เมตร 5 1.22 
701-800 เมตร 17 4.15 
801-900 เมตร 2 0.49 
901-1,000 เมตร 14 3.41 
มากกว่า 1,000 เมตร 23 5.61 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 156 38.05 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
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ตารางท่ี 6.21 รายชื่อถนนสายหลักท่ีใกล้บริเวณที่ดิน 

รายช่ือถนนสายหลักท่ีใกล้บริเวณที่ดิน จ านวน ร้อยละ 
กทม.-ชลฯ สายใหม่ 1 0.24 
กรุงธนบุรี 3 0.73 
กัลปพฤกษ์ 7 1.71 
กาญจนาภิเษก 6 1.46 
ก าแพงเพชร 2 0.49 
แก้วเงินทอง 1 0.24 
ขุมทอง-ล าต้อยติ่ง 1 0.24 
งามวงศ์วาน 1 0.24 
จรัญสนิทวงศ์ 7 1.71 
จอมทอง 2 0.49 
จักรพงษ ์ 1 0.24 
จักรพรรดิพงษ์ 1 0.24 
จักรเพชร 2 0.49 
จารุเมือง 1 0.24 
เจริญกรุง 3 0.73 
เจริญนคร 7 1.71 
เจริญเมือง 3 0.73 
เจริญรัถ 3 0.73 
เจ้าคุณทหาร 1 0.24 
แจ้งวัฒนะ 1 0.24 
ฉลองกรุง 3 0.73 
เฉลิมพระเกียรติ 5 1.22 
ชลนิเวศน์ 1 0.24 
ชักพระ 2 0.49 
ชัยพฤกษ์ 4 0.98 
โชคชัย4 1 0.24 
ดินแดง 1 0.24 
ตะนาว 2 0.49 
ทรงวาด 2 0.49 
ทางพิเศษศรีรัช 1 0.24 
เทศบาลสงเคราะห์ 1 0.24 
เทิดไท 3 0.73 
นนทรี 2 0.49 
นราธิวาส 5 2 0.49 
นวมินทร์ 1 0.24 
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ตารางท่ี 6.21 (ต่อ) 

รายช่ือถนนสายหลักท่ีใกล้บริเวณที่ดิน จ านวน ร้อยละ 
นาวงประชาพัฒนา 1 0.24 
บรมราชชนนี   4 0.98 
บรรทัดทอง 2 0.49 
บางกะดี 1 0.24 
บางขุนเทียน-ชายทะเล 5 1.22 
บางบอน 1 0.24 
บางแวก 2 0.49 
บ้านหม้อ 2 0.49 
บ ารุงเมือง 5 1.22 
บุญศิร ิ 1 0.24 
ประชาชื่น 1 0.24 
ประชาพัฒนา 1 0.24 
ประชาอุทิศ 17 4.15 
ประดิพัทธ์ 1 0.24 
ปั้น 1 0.24 
พระเจ้าตากสิน 1 0.24 
พระราม 1 1 0.24 
พระราม 2 7 1.71 
พระราม 4 3 0.73 
พระราม 6 3 0.73 
พระราม 9 1 0.24 
พระราม 3 3 0.73 
พระราม 5 2 0.49 
พระราม 8 1 0.24 
พระราม 9 1 0.24 
พระสุเมร ุ 3 0.73 
พรานนก 1 0.24 
พลับพลาไชย 1 0.24 
พหลโยธิน 4 0.98 
พัฒนาการ 2 0.49 
พุทธบูชา 1 0.24 
เพชรเกษม 25 6.10 
เพ่ิมสิน 3 0.73 
มังกร 1 0.24 
มาเจริญ 1 0.24 
มิตรพันธ์ 1 0.24 
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ตารางท่ี 6.21 (ต่อ) 

รายช่ือถนนสายหลักท่ีใกล้บริเวณที่ดิน จ านวน ร้อยละ 
ยุคล 1 0.24 
ยานนาวา 1 0.24 
เย็นอากาศ 2 0.49 
เยาวราช 6 1.46 
เยาวพาณิช 1 0.24 
รองเมือง 2 0.49 
ร่วมใจ 4 1 0.24 
ร่มเกล้า 6 1.46 
รามค าแหง 16 3.90 
ราชพฤกษ ์ 14 3.41 
รัชดาภิเษก 3 0.73 
ราชวิถ ี 2 0.49 
รามอินทรา 6 1.46 
ราษฎร์บูรณะ 1 0.24 
ราษฎรอุทิศ 2 0.49 
ลาดกระบัง 2 0.49 
ลาดพร้าว 3 0.73 
ลาดหญ้า 1 0.24 
ลูกหลวง 3 0.73 
เลียบคลองภาษีเจริญฝั่งใต้ 3 0.73 
เลียบคลองภาษีเจริญฝั่งเหนือ 4 0.98 
เลียบคลองล ากอไผ่ 2 0.49 
เลียบทางด่วน 1 0.24 
วรจักร 3 0.73 
วชิรธรรมสาธิต 1 0.24 
วัชรพล 4 0.98 
วังหลัง 1 0.24 
วิทยุ 1 0.24 
วานิช 1 3 0.73 
วิภาวดีรังสิต 7 1.71 
วิสุทธิ์กษัตริย์ 1 0.24 
วุฒากาศ 4 0.98 
ศรีเวียง 2 0.49 
สมเด็จเจ้าพระยา 1 0.24 
เศรษฐศิร ิ 2 0.49 
สรงประภา 1 0.24 
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ตารางท่ี 6.21 (ต่อ) 

รายช่ือถนนสายหลักท่ีใกล้บริเวณที่ดิน จ านวน ร้อยละ 
สมเด็จพระเจ้าตากสิน 2 0.49 
สวนผัก 3 0.73 
สวรรคโลก 1 0.24 
สาธร 2 0.49 
สาธรเหนือ 2 0.49 
สามวา 1 0.24 
สาธุประดิษฐ์ 1 0.24 
สายบางแวก 1 0.24 
สามเสน 3 0.73 
สายไหม 2 0.49 
สีลม 5 1.22 
สีหบุรานุกิจ 1 0.24 
สุขสวัสดิ์ 3 0.73 
สุขาภิบาล5 2 0.49 
สุขาภิบาล2 2 0.49 
สุขุมวิท 101/1 5 1.22 
สุขุมวิท 5 1.22 
สุทธสารวินิจฉัย 2 0.49 
สุโขทัย 3 0.73 
สุทธิสารวินิจฉัย 12 2.93 
สุทธิสาร รัชดา 1 0.24 
สุวินทวงศ์ 5 1.22 
เสรีไทย 5 1.22 
หทัยราษฎร์ 3 0.73 
เสือป่า 1 0.24 
หลวงแพ่ง 2 0.49 
หลังสวน 1 0.24 
อ่อนนุช 1 0.24 
อรุณอัมรินทร์ 7 1.71 
เอกชัย 4 0.98 
อิสรภาพ 4 0.98 
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 8 1.95 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
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(3) ทัศนคติของผู้เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างต่อร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
พ.ศ.2554 

ประชาชนในกรุงเทพมหานครที่เป็นตัวแทนของผู้ให้ข้อมูลเพ่ือการวิจัย จ านวน 410 คนจากเขตพ้ืนที่
ต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งเข้าร่วมการส ารวจข้อมูลและการสนทนากลุ่มสะท้อนทัศนคติเกี่ยวกับร่าง
พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2554 สรุปได้ว่า 

 
(3.1) ความคิดเห็นต่อทัศนคติ“หากรัฐบาลจะเก็บภาษีอย่างเป็นธรรม ต้องน าเรื่อง

ความสามารถในการจ่ายมาค านึงในฐานภาษี” (ตัวอย่างเช่น คนที่มีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่มีมูลค่าสูง  
แต่มีรายได้ต่ า ควรจ่ายภาษีน้อยกว่าคนที่มีรายได้สูง ในมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เท่ากัน) 

จากการศึกษา พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เห็นด้วยต่อทัศนคติดังกล่าว คิดเป็นร้อยละ 
36.59 โดยมีความคิดเห็นสามารถสรุปได้ 5 ประเด็นดังนี้ (1) ควรจัดเก็บภาษีตามรายได้มากกว่ามูลค่า
ทรัพย์สิน (ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง) (2) ในบางกรณีอาจเป็นที่ดินตกทอดมาจากบรรพบุรุษ แต่ตัวผู้ครอบครอง
กลับมีรายได้น้อย จึงไม่ควรเก็บตามมูลค่าที่ดิน (3) การเก็บภาษีมีความเป็นธรรม, เท่าเทียม และมีความชัดเจน 
(4) รัฐบาลควรเก็บภาษีจากผู้มีรายได้สูง และพวกท าธุรกิจซื้อที่ดินเพ่ือเก็งก าไร และ (5) ควรเก็บภาษีเฉพาะ
กรณีมีการท าธุระกรรมทางที่ดินเท่านั้น 

ส าหรับผู้ตอบแบบสอบถามที่ไม่เห็นด้วย ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 20.24 ระบุเหตุผลที่ไม่เห็นด้วยกับ
ทัศนคติดังกล่าวไว้ 5 ประเด็น ดังนี้ (1) ควรเสียภาษีในอัตราที่เท่าเทียมกัน (2) การจัดเก็บภาษีควรจัดเก็บตาม
มูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (3) ควรมีการจัดเก็บภาษีตามมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เพ่ือป้องการการถือ
ครองที่ดินเพ่ือเก็งก าไร (4) การพิจารณาการจัดเก็บภาษีจากรายได้ อาจท าให้เกิดการหลีกเลี่ยงภาษีได้ง่าย เช่น 
การไม่บอกรายได้ตามจริง และ (5) เป็นการผลักภาระทางภาษีแก่ประชาชนมากเกินไป (ตารางที่ 6.22) 

 
ตารางท่ี 0.22 ความคิดเห็นต่อทัศนคติ“หากรัฐบาลจะเก็บภาษีอย่างเป็นธรรม ต้องน าเรื่องความสามารถ 

ในการจ่ายมาค านึงในฐานภาษี” (ตัวอย่างเช่น คนที่มีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่มีมูลค่าสูง แต่มี
รายได้ต่ า ควรจ่ายภาษีน้อยกว่าคนที่มีรายได้สูง ในมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เท่ากัน) 

ความคิดเห็นต่อทัศนคติ “หากรัฐบาลจะเก็บภาษีอย่างเป็นธรรม  
ต้องน าเรื่องความสามารถในการจ่ายมาค านึงในฐานภาษี 

จ านวน ร้อยละ 

เห็นด้วย โดยมีความเห็นสรุปเป็น 5 ประเด็น ดังนี้ 150 36.59 
1.ควรจัดเก็บภาษีตามรายได้มากกว่ามูลค่าทรัพย์สิน     
2.บางกรณีอาจเป็นที่ดินตกทอดมาจากบรรพบุรุษ แต่ตัวผู้ครอบครองกลับมี

รายได้น้อย จึงไม่ควรเก็บตามมูลค่าที่ดิน 
    

3.การเก็บภาษีมีความเป็นธรรม, เท่าเทียม และมีความชัดเจน     
4.รัฐบาลควรเก็บภาษีจากผู้มีรายได้สูง และพวกท าธุรกิจซื้อที่ดินเพ่ือเก็งก าไร     
5.ควรเก็บภาษีเฉพาะกรณีมีการท าธุระกรรมทางที่ดินเท่าดิน     
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ตารางท่ี 6.22 (ต่อ) 

ความคิดเห็นต่อทัศนคติ “หากรัฐบาลจะเก็บภาษีอย่างเป็นธรรม  
ต้องน าเรื่องความสามารถในการจ่ายมาค านึงในฐานภาษี” 

จ านวน ร้อยละ 

ไม่เห็นด้วย โดยมีความเห็นสรุปเป็น 5 ประเด็น ดังนี้ 83 20.24 
1.ควรเสียในอัตราเท่าเทียมกัน     
2.การจัดเก็บภาษีควรจัดเก็บตามมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง     
3.ควรมีการจัดเก็บภาษีตามมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เพ่ือป้องกัน

การถือครองที่ดินเพ่ือเก็งก าไร 
    

4.การพิจารณาการจัดเก็บภาษีจากรายได้ อาจท าให้เกิดการหลีกเลี่ยง
ภาษีได้ง่าย เช่น การไม่บอกรายได้ตามจริง 

    

5.เป็นการผลักภาระทางภาษีแก่ประชาชนมากเกินไป     
ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 177 43.17 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 

(3.2) ความคิดเห็นต่ออัตราหรือร้อยละหรือสัดส่วนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของ
ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2554 

จากการศึกษา พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่เห็นด้วยต่อสัดส่วนการจัดเก็บภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างปี พ.ศ. 2554 โดยสามารถสรุปเหตุผลที่ไม่เห็น
ด้วย (สัดส่วนร้อยละ 11.71) ได้ 5 ประเด็น ดังนี้ (1) ควรพิจารณาตามสัดส่วนรายได้ในการจัดเก็บภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง (2) ควรจัดเก็บเฉพาะที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง เนื่องจากเป็นที่ดินที่มีการใช้ประโยชน์เกิดขึ้น 
(รวมถึงที่ดินที่ไม่มีสิ่งปลูกสร้างแต่มีการใช้ประโยชน์) (3) เป็นการเพ่ิมภาระให้แก่ประชาชน (4) ควรก าหนด
อัตราการจัดเก็บภาษี หากมีการครอบครองที่ดินมากกว่าข้อก าหนดจึงเริ่มเก็บตามจ านวนที่ดินที่ครอบครอง 
และ (5) ท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เกิดการชะลอตัว เนื่องจากผู้ลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ลดการครอบครอง
ที่ดินเพ่ือเก็งก าไร 

ส าหรับผู้ตอบแบบสอบถามที่เห็นด้วยกับประเด็นดังกล่าวมีสัดส่วนร้อยละ 6.34 โดยเหตุผลที่
สนับสนุนสามารถสรุปได้เป็น 5 ประเด็น ดังนี้ (1) ควรเก็บตามสัดส่วนของมูลค่าที่ดิน (2) มีรายได้เข้าประเทศ
มากขึ้น (3) ควรจัดเก็บ พร้อมทั้งพิจารณาการจัดเก็บตามการใช้ประโยชน์ที่ดินด้วย (4) ท าให้เกิดมาตรฐาน
การจัดเก็บภาษี และ (5) เป็นมาตรการช่วยลดความเหลื่อมล้ าในการจัดเก็บภาษี  

อย่างไรก็ตาม เป็นที่น่าสังเกตว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ (ร้อยละ 81.95) ไม่ทราบข้อมูล
โดยละเอียดของ พ.ร.บ. ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2554 ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าภาครัฐยังมีข้อจ าจัดในการ
ประชาสัมพันธ์เนื้อหาของ พ.ร.บ ดังกล่าว ท าให้มีประชาชนเพียงส่วนน้อยเท่านั้นที่ทราบรายละเอียดเชิงลึก
ของ พ.ร.บ ฉบับนี้ (ตารางที่ 6.23) 
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ตารางท่ี 6.23 ความคิดเห็นต่ออัตราหรือร้อยละหรือสัดส่วนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ของร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2554 

ความคิดเห็นต่ออัตราหรือร้อยละหรือสัดส่วนการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้างของร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2554 

จ านวน ร้อยละ 

เห็นด้วย โดยมีความเห็นสรุปเป็น 5 ประเด็น ดังนี้ 26 6.34 
1.ควรเก็บตามสัดส่วนของมูลค่าที่ดิน     
2.มีรายได้เข้าประเทศมากข้ึน     
3.ควรจัดเก็บ พร้อมทั้งพิจารณาการจัดเก็บตามการใช้ประโยชน์ที่ดินด้วย     
4.ท าให้เกิดมาตรฐานการจัดเก็บภาษี     
5.เป็นมาตรการช่วยลดความเหลื่อมล้ าในการจัดเก็บภาษี     

ไม่เห็นด้วย โดยมีความเห็นสรุปเป็น 5 ประเด็น ดังนี้ 48 11.71 
1.ควรพิจารณาตามสัดส่วนรายได้ในการจัดเก็บภาษี     
2.ควรจัดเก็บเฉพาะที่ดินที่มีสิ่งปลูกสร้าง เนื่องจากเป็นที่ดินที่มีการใช้ประโยชน์

เกิดข้ึน (รวมถึงที่ดินที่ไม่มีสิ่งปลูกสร้างแต่มีการใช้ประโยชน์) 
    

3.เป็นการเพ่ิมภาระให้แก่ประชาชน     
4.ควรก าหนดอัตราการจัดเก็บภาษี หากมีการครอบครองที่ดินมากกว่า

ข้อก าหนดจึงเริ่มเก็บตามจ านวนที่ดินที่ครอบครอง 
    

5.ท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เกิดการชะลอตัว เนื่องจากผู้ ลงทุนด้าน
อสังหาริมทรัพย์ลดการครอบครองที่ดินเพ่ือเก็งก าไร 

    

ผู้ตอบค าถามไม่ทราบข้อมูลโดยละเอียดของ พ.ร.บ. 336 81.95 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 

(3.3) ความเห็นในภาพรวมต่อร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2554 
จากการศึกษาในประเด็นนี้ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เห็นด้วยต่อภาพรวมต่อร่าง

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2554 (ร้อยละ 9.51) โดยให้เหตุผลดังนี้ (1) ลดความเหลื่อมล้ า 
(2) เป็นการเพ่ิมรายได้ให้แก่ประเทศและน าภาษีไปพัฒนาประเทศ (3) มีความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี 
และ (4) ป้องกันการเก็งก าไรในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 

ส าหรับผู้ตอบแบบสอบถามที่ไม่เห็นด้วย (ร้อยละ 3.66) ได้ระบุเหตุผลไว้ 4 ประเด็น ดังนี้ (1) 
ควรพิจารณาจากรายได้ ไม่ใช่จากมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (2) ไม่มีความเป็นธรรมต่อผู้มีรายได้น้อย  
แต่มีที่ดินตกทอดจากบรรพบุรุษ (3) เกิดความไม่เป็นธรรมกรณีที่ที่ดินถูกจ านอง ท าให้เพ่ิมภาระให้แก่ผู้ถือ
ครองต้องแบกรับทั้งหนี้สินและภาษี (4) ควรมีการจัดเก็บเมื่อมีการธุรกรรมโอน ขายที่ดินเท่านั้น  

เช่นเดียวกัน ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ (ร้อยละ 81.95) ยังไม่ทราบข้อมูลโดยละเอียดของ 
พ.ร.บ. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2554 ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าภาครัฐยังมีข้อจ ากัดในการประชาสัมพันธ์
เนื้อหาของ พ.ร.บ ดังกล่าว ท าให้มีประชาชนเพียงส่วนน้อยเท่านั้นที่ทราบรายละเอียดเชิงลึกของ พ.ร.บ ฉบับ
นี้ (ตารางที่ 6.24) 
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ตารางที่ 6.24 ความเห็นในภาพรวมต่อร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2554 

ความเห็นในภาพรวมต่อร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2554 จ านวน ร้อยละ 
เห็นด้วย โดยมีความเห็นสรุปเป็น 4 ประเด็น ดังนี ้ 39 9.51 

1.ลดความเหล่ือมล้ า     
2.เป็นการเพิ่มรายได้ให้แก่ประเทศและน าภาษีไปพัฒนาประเทศ        
3.มีความเป็นธรรมในการจัดเก็บภาษี     
4.ป้องกันการเก็งก าไรในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์     

ไม่เห็นด้วย โดยมีความเห็นสรุปเป็น 4 ประเด็น ดังนี ้ 15 3.66 
1.ควรพิจารณาจากรายได้ ไม่ใช่จากมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง     
2.ไม่มีความเป็นธรรมต่อผู้มีรายได้น้อย แต่มีท่ีดินตกทอดจากบรรพบุรุษ     
3.เกิดความไม่เป็นธรรมกรณีท่ีท่ีดินถูกจ านอง ท าให้เพิ่มภาระให้แก่ผู้ถือครองต้อง

แบกรับท้ังหนี้สินและภาษี 
    

4.ควรมีการจัดเก็บเมื่อมีการท าธุรกรรมโอน ขายท่ีดินเท่านั้น     
ผู้ตอบค าถามไม่ทราบข้อมูลโดยละเอียดของ พ.ร.บ. 336 81.95 
รวม 410 100.00 
ที่มา: จากการส ารวจภาคสนาม (2559) 
 

(3.4) ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการจ่ายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
จากการศึกษา พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่คาดหวังว่า เงินภาษีที่จัดเก็บได้สามารถน ามา

พัฒนาประเทศในการสร้างระบบสาธารณูปโภคระบบคมนาคมทั้งในเขตเมืองและท้องถิ่นได้ (ร้อยละ 37.07) 
อย่างไรก็ตาม พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามในสัดส่วนร้อยละ 11.22 มีความเห็นว่า ไม่เกิดประโยชน์อันใดจาก
การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง (ตารางที่ 6.25) 
 
ตารางท่ี 6.25 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการจ่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการจ่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง จ านวน ร้อยละ 
1.น าเงินภาษีมาพัฒนาประเทศในระบบสาธารณูปโภคทั้งในเขตเมืองและท้องถิ่น 152 37.07 
2.เพิ่มสวัสดิการทางภาครัฐ เช่น การรักษาพยาบาล เงินสนับสนุนผู้สูงอายุและผู้พิการ 
ลดค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค 

7 1.71 

3.ไม่เกิดประโยชน์อันใดจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 46 11.22 
4.ลดการกักตุนที่ดินเพื่อเก็งก าไร และเกิดความเป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษี 5 1.22 
5.อื่นๆ 21 5.12 

5.1 ลดการอุดหนุนงบประมาณจากรัฐได้มากขึ้น ท้องถิ่นมีรายได้มากขึ้น     
5.2 มีการลดภาษีส่วนต่างโดยดูรายได้จากพื้นฐานความเป็นจริง     
5.3 ถือว่าเป็นการจ่ายภาษี ตามฐานะของแต่ละบุคคล     
5.4 กระตุ้นให้มีการพัฒนาท่ีดินเปล่า     

ผู้ตอบค าถามไม่ให้ข้อมูล 179 43.66 
รวม 410 100.00 
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6.3 ผลการประเมินความเป็นธรรมของภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 

จากผลการจัดเก็บข้อมูลในข้อ 6.1 จึงสามารถค านวณฐานภาษีได้โดยการน าข้อมูลขนาดที่ดินและที่
อยู่อาศัยที่ได้จากแบบสอบถามมาค านวณร่วมกับราคาประเมินที่ดิน/สิ่งปลูกสร้างจากเว็บไซต์กรมธนารักษ์ 
โดยราคาประเมินที่ดินนั้นจะใช้ราคาสูงสุดของราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินในพ้ืนที่เป้าหมายที่ได้จากเว็บไซต์
ของกรมธนารักษ์ (เนื่องจากโดยทั่วไปแล้ว ราคาประเมินในตลาดย่อมสูงกว่านี้มาก จึงควรใช้ราคาสูงสุด ) 
ในขณะที่ราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างจะใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างที่ได้จากเว็บไซต์กรมธนารักษ์
เช่นกัน และเมื่อได้ฐานภาษีแล้วจึงน ามาค านวณร่วมกับอัตราภาษีภายใต้ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง (โดยใช้อัตราภาษีที่ร้อยละ 0.05 ซึ่งเป็นอัตราที่ประกาศล่าสุดส าหรับที่อยู่อาศัย) จะได้ภาระภาษี  
ซึ่งเป็นตัวแปรหนึ่งที่ใช้ค านวณ ETR และเมื่อน าข้อมูลรายได้จากการส ารวจในข้อที่ 6.1 จึงสามารถน ามา
ค านวณ ETR เป็นรายคน ดังตารางที่ 6.26 
 
ตารางท่ี 6.26 ผลการค านวณ ETR จากข้อมูลจากการส ารวจ 

ฐานภาษีส าหรับที่ดิน ฐานภาษีสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี ภาระภาษี รายได้ต่อปี ETR 
2,340,000 2,576,000 0.005 24,580 60,000 0.409667 
3,500,000 2,093,000 0.005 27,965 62,400 0.448157 
5,200,000 790,400 0.005 29,952 70,800 0.423051 
3,052,500 2,415,000 0.005 27,337.5 90,000 0.30375 
520,000 1,610,000 0.005 10,650 108,000 0.098611 
900,000 1,811,250 0.005 13,556.25 108,000 0.125521 
207,000 1,192,000 0.005 6,995 108,000 0.064769 
875,000 820,000 0.005 8,475 116,400 0.072809 

1,080,000 2,254,000 0.005 16,670 120,000 0.138917 
1,096,500 2,221,800 0.005 16,591.5 120,000 0.138263 
2,775,000 1,610,000 0.005 21,925 120,000 0.182708 
1,387,500 1,127,000 0.005 12,572.5 120,000 0.104771 
875,000 1,046,500 0.005 9,607.5 120,000 0.080063 

1,800,000 1,932,000 0.005 18,660 120,000 0.1555 
1,750,000 410,000 0.005 10,800 120,000 0.09 
1,360,000 1,550,000 0.005 14,550 120,000 0.12125 
1,600,000 1,610,000 0.005 16,050 126,000 0.127381 
875,000 410,000 0.005 6,425 126,000 0.050992 

2,100,000 2,415,000 0.005 22,575 132,000 0.171023 
1,890,000 676,200 0.005 12,831 132,000 0.097205 
391,000 2,384,000 0.005 13,875 140,904 0.098471 

1,827,000 328,000 0.005 10,775 144,000 0.074826 
720,000 972,800 0.005 8,464 156,000 0.054256 
896,000 1,192,000 0.005 10,440 156,000 0.066923 
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ตารางท่ี 6.26 (ต่อ) 

ฐานภาษีส าหรับที่ดิน ฐานภาษีสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี ภาระภาษี รายได้ต่อปี ETR 
1,700,000 1,192,000 0.005 14,460 156,000 0.092692 
680,000 1,192,000 0.005 9,360 156,000 0.06 

6,300,000 1,788,000 0.005 40,440 156,000 0.259231 
3,600,000 1,610,000 0.005 26,050 162,000 0.160802 
300,000 2,415,000 0.005 13,575 168,000 0.080804 
416,000 953,600 0.005 6,848 168,000 0.040762 

1,296,000 1,066,000 0.005 11,810 180,000 0.065611 
340,000 3,874,000 0.005 21,070 180,000 0.117056 
875,000 410,000 0.005 6,425 180,000 0.035694 

1,520,000 1,705,000 0.005 16,125 180,000 0.089583 
1,575,000 1,550,000 0.005 15,625 180,000 0.086806 
1,026,000 1,192,000 0.005 11,090 180,000 0.061611 
2,775,000 1,207,500 0.005 19,912.5 186,000 0.107056 
7,200,000 805,000 0.005 40,025 186,360 0.214772 
405,000 1,490,000 0.005 9,475 192,000 0.049349 

1,794,000 2,415,000 0.005 21,045 204,000 0.103162 
850,000 1,192,000 0.005 10,210 204,000 0.050049 
645,000 984,000 0.005 8,145 216,000 0.037708 

3,200,000 1,932,000 0.005 25,660 216,000 0.118796 
640,000 1,490,000 0.005 10,650 216,000 0.049306 

1,386,000 326,025 0.005 8,560.125 216,000 0.03963 
4,480,000 483,000 0.005 24,815 216,000 0.114884 
4,500,000 1,610,000 0.005 30,550 221,400 0.137986 
1,750,000 2,415,000 0.005 20,825 229,080 0.090907 
3,500,000 1,207,500 0.005 23,537.5 233,400 0.100846 
288,000 1,788,000 0.005 10,380 240,000 0.04325 
450,000 1,192,000 0.005 8,210 240,000 0.034208 

1,092,000 4,125,000 0.005 26,085 240,000 0.108688 
960,000 885,600 0.005 9,228 240,000 0.03845 
495,000 902,000 0.005 6,985 240,000 0.029104 
575,000 2,250,000 0.005 14,125 240,000 0.058854 
600,000 1,490,000 0.005 10,450 240,000 0.043542 

1,300,000 3,330,000 0.005 23,150 240,000 0.096458 
1,350,000 724,500 0.005 10,372.5 240,000 0.043219 
2,500,000 1,932,000 0.005 22,160 240,000 0.092333 
1,020,000 820,000 0.005 9,200 240,000 0.038333 
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ตารางท่ี 6.26 (ต่อ) 

ฐานภาษีส าหรับที่ดิน ฐานภาษีสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี ภาระภาษี รายได้ต่อปี ETR 
14,700,000 2,980,000 0.005 88,400 240,000 0.368333 
3,500,000 656,000 0.005 20,780 240,000 0.086583 
1,000,000 1,207,500 0.005 11,037.5 240,000 0.04599 
1,400,000 1,490,000 0.005 14,450 240,000 0.060208 
1,755,000 4,500,000 0.005 31,275 240,000 0.130313 
900,000 2,250,000 0.005 15,750 240,000 0.065625 

1,422,000 1,192,000 0.005 13,070 240,000 0.054458 
990,000 1,192,000 0.005 10,910 240,000 0.045458 
486,000 1,192,000 0.005 8,390 240,000 0.034958 

1,264,000 1,192,000 0.005 12,280 240,000 0.051167 
1,520,000 1,550,000 0.005 15,350 240,000 0.063958 
1,500,000 1,430,400 0.005 14,652 240,000 0.06105 
1,750,000 574,000 0.005 11,620 252,000 0.046111 
3,965,000 1,835,400 0.005 29,002 252,000 0.115087 
646,000 745,000 0.005 6,955 264,000 0.026345 

2,380,000 2,576,000 0.005 24,780 300,000 0.0826 
1,200,000 2,093,000 0.005 16,465 300,000 0.054883 
1,102,500 1,788,000 0.005 14,452.5 300,000 0.048175 
286,000 1,192,000 0.005 7,390 300,000 0.024633 

1,040,000 1,341,000 0.005 11,905 300,000 0.039683 
1,250,000 1,490,000 0.005 13,700 300,000 0.045667 
2,240,000 5,625,000 0.005 39,325 300,000 0.131083 
1,610,000 1,490,000 0.005 15,500 300,000 0.051667 
3,150,000 2,415,000 0.005 27,825 300,000 0.09275 
504,000 1,490,000 0.005 9,970 300,000 0.033233 

1,800,000 1,550,000 0.005 16,750 300,000 0.055833 
3,500,000 1,932,000 0.005 27,160 300,000 0.090533 
3,150,000 1,192,000 0.005 21,710 300,000 0.072367 
1,017,000 1,192,000 0.005 11,045 300,000 0.036817 
1,500,000 1,490,000 0.005 14,950 300,000 0.049833 
1,530,000 1,430,400 0.005 14,802 300,000 0.04934 
9,300,000 2,235,000 0.005 57,675 300,000 0.19225 
2,500,000 745,000 0.005 16,225 300,000 0.054083 
3,192,000 3,129,000 0.005 31,605 300,000 0.10535 
9,000,000 495,000 0.005 47,475 300,000 0.15825 
1,066,000 161,000 0.005 6,135 300,000 0.02045 
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ตารางท่ี 6.26 (ต่อ) 

ฐานภาษีส าหรับที่ดิน ฐานภาษีสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี ภาระภาษี รายได้ต่อปี ETR 
1,300,000 596,000 0.005 9,480 303,480 0.031238 
1,204,000 2,700,000 0.005 19,520 312,000 0.062564 
2,800,000 1,550,000 0.005 21,750 312,000 0.069712 
320,000 1,490,000 0.005 9,050 324,000 0.027932 

1,200,000 1,788,000 0.005 14,940 336,000 0.044464 
800,000 1,490,000 0.005 11,450 336,000 0.034077 

3,000,000 1,932,000 0.005 24,660 336,000 0.073393 
1,400,000 2,576,000 0.005 19,880 348,000 0.057126 
2,576,400 3,155,600 0.005 28,660 348,000 0.082356 
4,000,000 1,490,000 0.005 27,450 348,000 0.078879 
1,650,000 5,175,000 0.005 34,125 360,000 0.094792 
2,000,000 1,610,000 0.005 18,050 360,000 0.050139 
2,000,000 2,093,000 0.005 20,465 360,000 0.056847 
1,200,000 2,254,000 0.005 17,270 360,000 0.047972 
250,000 1,192,000 0.005 7,210 360,000 0.020028 

3,570,000 2,093,000 0.005 28,315 360,000 0.078653 
874,000 2,980,000 0.005 19,270 360,000 0.053528 

1,170,000 2,254,000 0.005 17,120 360,000 0.047556 
1,800,000 1,932,000 0.005 18,660 360,000 0.051833 
770,000 2,925,000 0.005 18,475 360,000 0.051319 
875,000 1,384,600 0.005 11,298 360,000 0.031383 

3,250,000 2,254,000 0.005 27,520 360,000 0.076444 
607,600 1,788,000 0.005 11,978 360,000 0.033272 

1,045,000 2,250,000 0.005 16,475 360,000 0.045764 
997,500 1,683,700 0.005 13,406 360,000 0.037239 

1,980,000 2,925,000 0.005 24,525 360,000 0.068125 
1,422,000 1,192,000 0.005 13,070 360,000 0.036306 
1,700,000 984,000 0.005 13,420 360,000 0.037278 
3,500,000 2,254,000 0.005 28,770 360,000 0.079917 
3,500,000 2,015,000 0.005 27,575 360,000 0.076597 
2,250,000 894,000 0.005 15,720 360,000 0.043667 
3,600,000 2,015,000 0.005 28,075 360,000 0.077986 
2,600,000 2,325,000 0.005 24,625 360,000 0.068403 
2,128,000 2,325,000 0.005 22,265 360,000 0.061847 
2,910,000 3,220,000 0.005 30,650 360,000 0.085139 
3,000,000 1,932,000 0.005 24,660 360,000 0.0685 
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ตารางท่ี 6.26 (ต่อ) 

ฐานภาษีส าหรับที่ดิน ฐานภาษีสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี ภาระภาษี รายได้ต่อปี ETR 
4,200,000 11,324,000 0.005 77,620 360,000 0.215611 
864,000 936,000 0.005 9,000 360,000 0.025 

2,125,000 805,000 0.005 14,650 360,000 0.040694 
712,500 1,341,000 0.005 10,267.5 360,000 0.028521 
960,000 1,884,000 0.005 14,220 384,000 0.037031 

1,200,000 2,250,000 0.005 17,250 384,000 0.044922 
55,800,000 3,129,000 0.005 294,645 384,000 0.767305 
5,250,000 1,610,000 0.005 34,300 396,000 0.086616 
3,420,000 3,220,000 0.005 33,200 406,183.3 0.081736 
2,750,000 4,830,000 0.005 37,900 406,183.3 0.093308 
43,500,000 4,025,000 0.005 237,625 406,982.3 0.583871 
2,660,000 2,415,000 0.005 25,375 420,000 0.060417 
1,290,000 1,811,250 0.005 15,506.25 420,000 0.03692 
1,350,000 483,000 0.005 9,165 420,000 0.021821 
800,000 2,449,200 0.005 16,246 420,000 0.038681 
945,000 1,788,000 0.005 13,665 420,000 0.032536 

2,650,000 2,198,000 0.005 24,240 420,000 0.057714 
2,000,000 2,700,000 0.005 23,500 420,000 0.055952 
4,500,000 2,250,000 0.005 33,750 420,000 0.080357 
1,320,000 2,700,000 0.005 20,100 420,000 0.047857 
774,000 1,490,000 0.005 11,320 420,000 0.026952 

11,250,000 2,980,000 0.005 71,150 420,000 0.169405 
2,450,000 447,000 0.005 14,485 420,000 0.034488 
1,875,000 2,254,000 0.005 20,645 456,000 0.045274 
2,544,000 1,932,000 0.005 22,380 456,000 0.049079 
2,700,000 2,015,000 0.005 23,575 468,000 0.050374 
3,975,000 2,334,500 0.005 31,547.5 468,000 0.067409 
480,000 3,825,000 0.005 21,525 480,000 0.044844 

1,520,000 2,245,100 0.005 18,825.5 480,000 0.03922 
1,090,600 1,937,000 0.005 15,138 480,000 0.031538 
1,170,000 2,415,000 0.005 17,925 480,000 0.037344 
2,080,000 2,415,000 0.005 22,475 480,000 0.046823 
4,200,000 2,415,000 0.005 33,075 480,000 0.068906 
504,000 2,250,000 0.005 13,770 480,000 0.028688 

1,350,000 4,768,000 0.005 30,590 480,000 0.063729 
800,000 2,700,000 0.005 17,500 480,000 0.036458 
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ตารางท่ี 6.26 (ต่อ) 

ฐานภาษีส าหรับที่ดิน ฐานภาษีสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี ภาระภาษี รายได้ต่อปี ETR 
1,653,000 1,937,000 0.005 17,950 480,000 0.037396 
3,420,000 2,250,000 0.005 28,350 480,000 0.059063 
1,540,000 2,700,000 0.005 21,200 480,000 0.044167 
2,024,000 2415,000 0.005 22,195 480,000 0.04624 
4,320,000 2,682,000 0.005 35,010 480,000 0.072938 
828,000 2,700,000 0.005 17,640 480,000 0.03675 

1,440,000 3,600,000 0.005 25,200 480,000 0.0525 
728,000 1,117,500 0.005 9,227.5 480,000 0.019224 

1,500,000 6,440,000 0.005 39,700 480,000 0.082708 
4,320,000 3,220,000 0.005 37,700 480,000 0.078542 
11,500,000 2,980,000 0.005 72,400 480,000 0.150833 
1,360,000 3,825,000 0.005 25,925 504,000 0.051438 
5,000,000 2,817,500 0.005 39,087.5 523,200 0.074709 
2,400,000 2,812,500 0.005 26,062.5 540,000 0.048264 
2,080,000 2,254,000 0.005 21,670 540,000 0.04013 
2,250,000 2,415,000 0.005 23,325 540,000 0.043194 
2,650,000 2,254,000 0.005 24,520 540,000 0.045407 
3,575,000 2,334,500 0.005 29,547.5 540,000 0.054718 
750,000 912,000 0.005 8,310 540,000 0.015389 

3,500,000 1,550,000 0.005 25,250 540,000 0.046759 
1,500,000 4,768,000 0.005 31,340 540,000 0.058037 
4,550,000 2,254,000 0.005 34,020 564,000 0.060319 
2,310,000 2,415,000 0.005 23,625 570,000 0.041447 
2,750,000 1,610,000 0.005 21,800 600,000 0.036333 
900,000 2,254,000 0.005 15,770 600,000 0.026283 

2,400,000 3,703,000 0.005 30,515 600,000 0.050858 
600,000 4,768,000 0.005 26,840 600,000 0.044733 

3,000,000 2,415,000 0.005 27,075 600,000 0.045125 
3,840,000 2,254,000 0.005 30,470 600,000 0.050783 
1,870,000 1,610,000 0.005 17,400 600,000 0.029 
14,700,000 2,415,000 0.005 85,575 600,000 0.142625 
8,400,000 4,768,000 0.005 65,840 600,000 0.109733 
3,196,000 2,415,000 0.005 28,055 600,000 0.046758 
5,130,000 6,520,500 0.005 58,252.5 600,000 0.097088 
1,767,000 4,050,000 0.005 29,085 600,000 0.048475 
800,000 1,192,000 0.005 9,960 600,000 0.0166 
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ตารางท่ี 6.26 (ต่อ) 

ฐานภาษีส าหรับที่ดิน ฐานภาษีสิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี ภาระภาษี รายได้ต่อปี ETR 
1,000,000 4,500,000 0.005 27,500 600,000 0.045833 
1,300,000 2,700,000 0.005 20,000 600,000 0.033333 
1,350,000 5,960,000 0.005 36,550 600,000 0.060917 
1,080,000 2,250,000 0.005 16,650 600,000 0.02775 
1,200,000 4,470,000 0.005 28,350 600,000 0.04725 
1,500,000 1,530,750 0.005 15,153.75 600,000 0.025256 
5,500,000 2,576,000 0.005 40,380 600,000 0.0673 
2,010,000 1,449,000 0.005 17,295 600,000 0.028825 
660,000 655,600 0.005 6,578 600,000 0.010963 

3,655,000 2,386,400 0.005 30,207 660,000 0.045768 
1,440,000 3,375,000 0.005 24,075 660,000 0.036477 
1,456,000 2,254,000 0.005 18,550 720,000 0.025764 
3,285,000 936,000 0.005 21,105 720,000 0.029313 
2,590,000 2,382,800 0.005 24,864 720,000 0.034533 
1,300,000 5,364,000 0.005 33,320 720,000 0.046278 
1,100,000 8,250,000 0.005 46,750 780,000 0.059936 
6,678,000 4,025,000 0.005 53,515 840,000 0.063708 
2,340,000 5,625,000 0.005 39,825 840,000 0.047411 
810,000 4,050,000 0.005 24,300 900,000 0.027 

3,055,000 2,415,000 0.005 27,350 960,000 0.02849 
7,200,000 2,980,000 0.005 50,900 960,000 0.053021 
1,900,000 2,737,000 0.005 23,185 1,200,000 0.019321 
1,240,000 2,254,000 0.005 17,470 1,200,000 0.014558 
1,540,000 2,576,000 0.005 20,580 1,200,000 0.01715 
5,000,000 8,050,000 0.005 65,250 1,200,000 0.054375 
810,000 4,186,000 0.005 24,980 1,200,000 0.020817 

15,000,000 6,440,000 0.005 107,200 1,200,000 0.089333 
2,550,000 1,216,000 0.005 18,830 3,600,000 0.005231 

ที่มา : จากการค านวณ (2559) 
 

จากตารางข้างต้น สามารถน ามาสร้างกราฟเมื่อวิเคราะห์ความเป็นธรรมแนวตั้ง โดยก าหนดให้แกนตั้ง
เป็นอัตราภาษี และแกนนอนเป็นรายได้ ภายใต้ข้อสมมติฐานที่กล่าวมาข้างต้น ดังนี้ 

(1) ETR แปรผกผันกับรายได้ของผู้เสียภาษี หรือเส้นกราฟมีความชันเป็นลบ แสดงว่า โครงสร้างภาษี  
มีลักษณะถดถอย กล่าวคือ เมื่อรายได้เพ่ิมข้ึนกลับรับภาระภาษีต่ าลง จะขัดแย้งกับหลักความเป็นธรรมแนวตั้ง 
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(2) ETR ผันแปรไปในทิศทางเดียวกันกับรายได้ของผู้เสียภาษี หรือเส้นกราฟมีความชันเป็นบวก แสดง
ว่า โครงสร้างภาษีมีลักษณะก้าวหน้า กล่าวคือ เมื่อรายได้เพ่ิมขึ้นจะรับภาระภาษีมากขึ้น ซึ่งในกรณีนี้ถือว่า
สอดคล้องกับความเป็นธรรมตามแนวตั้ง 

(3) ETR คงที่ในทุกๆ ระดับรายได้ ในกรณีนี้จะถือว่าโครงสร้างภาษีเป็นแบบคงที่ ซึ่งอยู่ในระดับที่พอ
ยอมรับได้ในประเด็นเรื่องความเป็นธรรม (แม้ว่าจะไม่สอดคล้องกับความเป็นธรรมแนวตั้ง แต่ยังสอดคล้องกับ
หลักความเป็นธรรมแนวนอนที่ว่า ผู้มีรายได้เท่ากันจะรับภาระภาษีเท่ากัน) 

ซึ่งผลการวิเคราะห์พบว่า เมื่อน าค่า ETR และรายได้ มาวิเคราะห์ถดถอยโดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูป 
SPSS พบว่า รายได้และ ETR มีความสัมพันธ์กันทางลบอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ (ตารางที่ 6.27) 
 
ตารางท่ี 6.27 ผลการประมาณการณ์ความสัมพันธ์ของ ETR และรายได้ ในกรณีปกติ 

Model 
Unstandardized Coefficients 

Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 
 (Constant) 0.10385740 0.0088985   11.67 0.0000 

income -0.00000006 0.0000000 -0.2430 -3.79 0.0001 
ที่มา : จากการค านวณ (2559) 

เมื่อน าค่า ETR และรายได้มาประมาณการณ์ในรูปกราฟ ก็พบว่าความสัมพันธ์ดังกล่าวมีทิศทางลบ
เช่นกัน (ภาพที่ 6.2) อย่างไรก็ดี จากภาพยังพบว่า การจัดเก็บข้อมูลยังมีการกระจุกตัวของรายได้ในช่วงที่ไม่สูง
นัก และอาจตั้งข้อสังเกตได้ว่า หากกลุ่มตัวอย่างมีรายได้สูงกว่านี้  อาจจะท าให้โครงสร้างอัตราภาษี
เปลี่ยนแปลงไปในทิศทางท่ีถดถอยมากขึ้นหรืออาจก้าวหน้ามากขึ้นก็เป็นได้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6.2 Curve Estimation เพ่ือแสดงความสัมพันธ์ของ ETR และรายได้ 
ที่มา: จากการค านวณ (2559) 
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จากผลการศึกษาข้างต้น แม้ว่าจะเป็นกลุ่มตัวอย่างขนาดเล็ก แต่ก็สรุปในเบื้องต้นได้ว่า ETR มีแนวโน้ม
ที่จะแปรผกผันกับรายได้ของผู้เสียภาษี หรือเส้นกราฟมีความชันเป็นลบ แสดงว่า โครงสร้างภาษีมีลักษณะ
ถดถอย กล่าวคือ เมื่อรายได้เพ่ิมข้ึนกลับรับภาระภาษีต่ าลง จะขัดแย้งกับหลักความเป็นธรรมแนวตั้ง 
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บทที่ 7  
การประมาณการความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

 

7.1 ผลการประมาณการความเป็นธรรมในอนาคต 

ในการประมาณความเป็นธรรมของภาษีในอนาคตอีก 10 ปี มีขั้นตอนดังนี้ 
(1) เก็บข้อมูลรายได้ประชาชาติแบบอนุกรมเวลาเพ่ือน ามาค านวณอัตราการเติบโตเฉลี่ยของรายได้

ประชาชาติในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา เพ่ือน ามาประมาณการณ์อัตราการเติบโตของรายได้ในระยะ 10 ปี 
(2) เก็บราคาประเมินที่ดิน จากข้อมูลของหน่วยงานหรือองค์กรที่มีข้อมูลราคาประเมิน เช่น  

ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส (ภาพที่ 7.1)  
โดยเก็บแบบอนุกรมเวลาเพ่ือน ามาค านวณอัตราการเติบโตเฉลี่ยของราคาท่ีดินในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา เพ่ือน ามา
ประมาณการณ์อัตราการเติบโตของราคาท่ีดินในระยะ 10 ปี 

(3) น าอัตราการเติบโตเฉลี่ยจากข้อ 1 และ 2 มาประมาณการภาระภาษีในอีก 10 ปี ข้างหน้า 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 7.1 อัตราการเติบโตของราคาประเมินที่ดินในประเทศไทย 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส (2555) 
หมายหตุ: เส้นกราฟแสดงถึงอัตราการเติบโตของราคาประเมิน 
 

ทั้งนี้ เมื่อน าข้อมูลอัตราการเติบโตของราคาประเมินอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งหาได้จาก บจก. เอเจนซี่ ฟอร์ 
เ รี ย ล เ อ ส เ ตท  แ อฟแ ฟร์ ส  ผ่ า น เ ว็ บ ไ ซ ต์ ข อ ง มู ล นิ ธิ ป ร ะ เ มิ น ค่ า ท รั พ ย์ สิ น แ ห่ ง ป ร ะ เ ทศ ไท ย
( http: / / www. thaiappraisal. org/ thai/ market/ market_view. php?strquery= market4 0 7 . htm)  
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รายได้ต่อปี  
และมลูค่าฐานภาษี 

(บาท) 

ปี 

รายได้เฉลี่ยปี 2559 

ฐานภาษีเฉลีย่ปี 2559 

มาประมาณการอัตราการเติบโตเฉลี่ยของฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในช่วงปี 2528 จนถึงปี 2555          
จะพบว่า อัตราการเติบโตเฉลี่ยต่อปีอยู่ที่ประมาณร้อยละ 18 นอกจากนี้ เมื่อน าอัตราการเติบโตของรายได้
ประชาชาติต่อคนในช่วงเวลาเดียวกันมาหาค่าเฉลี่ยอัตราการเติบโต พบว่า อยู่ ที่ประมาณร้อยละ 7 ดังนั้น 
แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของรายได้ และ ETR จึงเป็นไปดังภาพที่ 7.2 ซึ่งจะเห็นว่า อัตราการเติบโตของฐาน
ภาษีที่อิงกับอัตราการเติบโตของราคาประเมินอสังหาริมทรัพย์มีแนวโน้มจะเพ่ิมในอัตราที่สูงกว่าอัตราการ
เติบโตของรายได้ และระยะห่างยิ่งเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่องในช่วงเวลา 10 ปี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 
ภาพที่ 7.2  แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของรายได้ต่อปีและมูลค่าฐานภาษี 

 
เมื่อน าอัตราดังกล่าวไปใช้เพ่ือประมาณการแนวโน้มโครงสร้างอัตราภาษีเพ่ือวิเคราะห์ความเป็นธรรม

แนวตั้งในระยะเวลาอีก 10 ปีต่อไปจากปี 2559 คือ ปี 2568 พบว่า ความเป็นธรรมของภาษีมีแนวโน้มที่จะ
ลดลง (ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง ETR และรายได้ต่อปี ในตารางที่ 7.1 พบว่า มีค่าติดลบมาก
กว่าเดิม) ส่วนหนึ่งเนื่องจากอัตราการเพ่ิมข้ึนของรายได้ของประชาชนอาจไม่สูงมากเพียงพอเมื่อเทียบกับอัตรา
การเติบโตของราคาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมักมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว แม้ว่าจะมีอัตราที่ลดลงบ้าง 
แต่ก็เป็นเพียงช่วงเวลาสั้นๆ แต่ในระยะยาวคาดว่าจะมีอัตราการเพ่ิมที่สูงกว่าอัตราการเพ่ิมขึ้นของรายได้  
และย่อมส่งผลให้ความเป็นธรรมของภาษีอาจลดลงหากการตรากฎหมายไม่ยืดหยุ่นต่อการเปลี่ยนแปลงใน
อนาคต 
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ตารางท่ี 7.1 ผลการประมาณการณ์ความสัมพันธ์ของ ETR และรายได้ ในปี 2658 

Model 
Unstandardized Coefficients 

Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 
 (Constant) 0.25056565 0.02146848   11.6713 0.000000 

Income  -0.00000008 0.00000002 -0.24302 -3.7996 0.000185 
 

เมื่อพิจารณาข้อมูลจากตารางที่ 7.1 เทียบกับตารางที่ 6.14 จะพบว่า เมื่อเวลาผ่านไป 10 ปี  
จากปี 2559 ถึง 2568 ค่าสัมประสิทธิ์ที่แสดงความสัมพันธ์ระหว่าง ETR และรายได้ ติดลบมากขึ้น โดย รายได้ 
และ ETR ยังคงมีความสัมพันธ์กันอย่างมีนัยส าคัญ ส่วนหนึ่งอาจเกิดจากการที่รายได้เติบโตในอัตราที่ไม่สูงนัก 
ในขณะที่อัตราการเติบโตของราคาอสังหาริมทรัพย์มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นสูงกว่า โดยที่อัตราภาษียังคงที่ไม่
เปลี่ยนแปลง จึงส่งผลให้โครงสร้างอัตราภาษีมีความเป็นธรรมแนวตั้งลดลงเมื่อเวลาผ่านไป 
 

7.2 ผลการประมาณการณ์ความเป็นธรรมโดยใช้แบบจ าลองสถานการณ์ 

เพ่ือเป็นแนวทางในการปรับปรุงแนวนโยบายของภาครัฐในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างให้มี
ความเป็นธรรมมากขึ้น ผู้วิจัยจึงได้สร้างแบบจ าลองสถานการณ์เพ่ือประเมินความเป็นธรรม โดยอาศัยปัจจัย
ต่างๆ ที่คาดว่าจะมีส่วนช่วยสนับสนุนความเป็นธรรมของโครงสร้างภาษีที่ได้จากกรณีศึกษาในต่างประเทศ 
และจากความคิดเห็นของประชาชนจากการลงพ้ืนที่เก็บข้อมูล ซึ่งปัจจัยที่จะน ามาใช้เพ่ือพิจารณา ในแต่ละ
สถานการณ์ ได้แก่ รายได้ รายจ่าย และการปรับปรุงอัตราภาษีให้มีความก้าวหน้ามากยิ่งขึ้น โดยผลการ
ประมาณการในแต่ละสถานการณ์ มีดังนี้ 

 
7.2.1 สถานการณ์ที่ 1 : Land value threshold Exemption   
Land value threshold Exemption  : เป็นการยกเว้นให้แก่ ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่มีมูลค่าฐาน

ภาษีไม่เกิน 5 ล้านบาท 
ผลการประมาณการ 
เมื่อก าหนดให้กลุ่มที่ครอบครองทรัพย์สินที่มีมูลค่าไม่เกิน 5 ล้านบาท ซึ่งเป็นมูลค่าเฉลี่ยของ

ฐานภาษีที่รวมทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง10  ของกลุ่มที่มีรายได้ไม่เกิน 150,000 บาท ได้รับการยกเว้นภาษี 
พบว่า จะเห็นได้จากค่าสัมประสิทธิ์ที่แสดงถึงความชันของกราฟมีค่าติดลบลดลง  (จากเดิม - 0.00000006 ติด
ลบลดลงเป็น -0.000000008 (ตารางที่ 7.2 ) ในขณะที่เส้นกราฟก็มีความชันลดลงเช่นกัน (ภาพที่ 7.3) 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
10 ค านวณจากค่าเฉลี่ยของฐานภาษีที่ดินที่รวมกับฐานภาษีสิ่งปลูกสร้าง ซ่ึงครอบครองโดยกลุ่มที่มีรายได้ไม่เกิน 150,000 บาท จากขอ้มูลที่ได้จาก
การส ารวจ 
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ตารางท่ี 7.2 ผลการประมาณการความสัมพันธ์ของ ETR และรายได้ ในกรณียกเว้นภาษีให้แก่ทรัพย์สิน 
ที่มีมูลค่าฐานภาษีไม่เกิน 5 ล้านบาท 

Model 
Unstandardized Coefficients 

Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 
 (Constant) 0.022801513 0.004589474 

 
4.9682 0.000 

income2 -0.000000008 0.000000009 -0.0646 -0.9829 0.326 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 7.3 Curve estimation ความสัมพันธ์ระหว่าง ETR และรายได้ ในกรณียกเว้นภาษีให้แก่ทรัพย์สิน 

ที่มีมูลค่าฐานภาษีไม่เกิน 5 ล้านบาท 
 

7.2.2 สถานการณ์ที่ 2: Income threshold Exemption   
Threshold Exemption: ก าหนดให้ยกเว้นภาษีให้แก่ผู้ที่มีรายได้ต่ ากว่าฐานรายได้ที่ต้องเสียภาษีเงิน

ได้ (150,000 บาทต่อปี) ตามมาตรา 4 แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ ออกตามความในประมวลรัษฎากรฉบับ
ปัจจุบัน (ปี 2559) 

ผลการประมาณการ 
เมื่อก าหนดให้กลุ่มที่มีรายได้ไม่เกิน 150,000 บาทต่อปี ได้รับการยกเว้นภาษี พบว่า โครงสร้าง

อัตราภาษีมีความถดถอยลดลง จะเห็นได้จากค่าสัมประสิทธิ์ที่แสดงถึงความชันของกราฟมีค่าติดลบลดลง  
(จากเดิม - 0.00000006  ติดลบลดลงเป็น -0.00000001 (ตารางที่ 7.3) ในขณะที่เส้นกราฟก็มีความชันลดลง
เช่นกัน (ภาพที่ 7.4) 
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ตารางท่ี 7.3 ผลการประมาณการความสัมพันธ์ของ ETR และรายได้ ในกรณีที่มีการยกเว้นภาษี 
ให้แก่ผู้ที่มีรายได้ไม่เกิน 150,000 บาทต่อปี 

Model 
Unstandardized Coefficients 

Standardized 
Coefficients T Sig. 

B Std. Error Beta 
 (Constant) 0.06785361 0.00797   8.50310 0.00000 

Income1 -0.00000001 0.00000 -0.0664 -1.00974 0.31367 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 7.4 Curve estimation ความสัมพันธ์ระหว่าง ETR และรายได้ ในกรณียกเว้นภาษีให้แก่ผู้ที่มีรายได้ 

ปีละไม่เกิน 150,000 บาท 
 

7.2.3 สถานการณ์ที่ 3 : Expenditure Deduction 
Expenditure Deduction: การน ารายจ่ายมาหักจากภาระภาษี   
ผลการประมาณการ 
เมื่อก าหนดให้น ารายจ่ายมาหักภาษีจากภาระภาษีที่ค านวณได้ก่อนเสียภาษีจริงในรูปของ Tax 

Deduction พบว่า ไม่มีผลกระทบต่อการสร้างความเป็นธรรมให้โครงสร้างอัตราภาษีมากเท่าที่ควร อีกทั้งยังมี
แนวโน้มที่จะท าให้โครงสร้างภาษีมีความเป็นธรรมลดลงอีกด้วย จะเห็นได้จากค่าสัมประสิทธิ์ในตารางที่ 7.4  
มีค่าติดลบมากข้ึน (จากเดิม - 0.00000006 ติดลบเพ่ิมขึ้นเป็น - 0.00000001) และเส้นกราฟก็มีความชันมาก
ขึ้น อาจเป็นผลมาจากการมีรายได้เพ่ิมสูงขึ้นน าไปสู่การใช้จ่ายเพิ่มข้ึน หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ คนมีฐานะดีกว่า
ย่อมใช้จ่ายในอัตราที่สูงกว่าคนที่มีฐานะแย่กว่า จึงสรุปได้ในเบื้องต้นว่า ไม่ควรน ารายจ่ายมาพิจารณาลดหย่อน
ภาษ ี
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ตารางท่ี 7.4 ผลการประมาณการความสัมพันธ์ของ ETR และรายได้ ในกรณีน ารายจ่ายมาหักภาษีจากภาระ
ภาษีท่ีค านวณได้ก่อนเสียภาษีจริง  

Model 
Unstandardized Coefficients 

Standardized 
Coefficients T Sig. 

B Std. Error Beta 
 (Constant) 0.0996158 0.0088241 

 
11.2890 0.0000 

Income -0.0000001 0.0000000 -0.2405 -3.7589 0.0002 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 7.5 Curve estimation ความสัมพันธ์ระหว่าง ETR และรายได้ ในกรณีน ารายจ่ายมาหักภาษี 
จากภาระภาษีท่ีค านวณได้ก่อนเสียภาษีจริง 

 
7.2.4 สถานการณ์ที่ 4 : Income based progressive tax rate 
Income based progressive tax rate : เป็นการก าหนดให้อัตราภาษีเพ่ิมขึ้นไปตามช่วงชั้นรายได้ที่

สูงขึ้น โดยรายได้ในแต่ละช่วงชั้นจะอิงกับช่วงรายได้ตามประมวลรัษฎากร ดังภาพที่ 7.6 
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ภาพที่ 7.6 อัตราภาษีเงินได้ตามประมวลรัษฎากร 
 

ผลการประมาณการ 
เมื่อก าหนดให้มีการเพิ่มอัตราภาษีท่ีก้าวหน้ามากขึ้นเมื่อเทียบกับรายได้ที่สอดคล้องกับการแบ่งช่วงชั้น

รายได้ตามประมวลรัษฎากร (ภาพที่ 7.6) ดังนั้น อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะมีความแตกต่างกันดัง
ตารางที่ 7.5 
 

ตารางท่ี 7.5 แสดงอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ปรับเปลี่ยนตามรายได้ 

รายได้ อัตราภาษี 
0 – 150,000 ยกเว้นภาษี 
150,001 – 300,000 0.005 
300,001 – 500,000 0.010 
500,001 – 750,000 0.015 
750,001 – 1,000,000 0.020 
1,000,001 – 2,000,000 0.025 
2,000,001 – 5,000,000 0.030 
5,000,001 ขึ้นไป 0.035 
 

เมื่อน าอัตราภาษีไปใช้ในการค านวณภาระภาษีที่แท้จริง และน าไปประมาณการโครงสร้างอัตราภาษี
ใหม่ จะพบว่า ETR และรายได้ มีความสัมพันธ์กันในเชิงบวกอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ (ตารางที่ 7.6) โดยมีค่า
สัมประสิทธิ์เท่ากับ 0.00000007 ในขณะที่เส้นกราฟก็มีลักษณะชันเป็นบวกเช่นกัน (ภาพที่ 7.7) สะท้อนให้
เห็นถึงความสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมแนวตั้งที่ว่า เมื่อมีรายได้ต่อปีเพ่ิมขึ้นจะต้องรับอัตราภาษีที่
แท้จริง หรือ ETR ที่เพ่ิมข้ึนด้วยเช่นกัน  
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ตารางท่ี 7.6 ผลการประมาณการความสัมพันธ์ของ ETR และรายได้ ในกรณีการเพ่ิมอัตราภาษีท่ีก้าวหน้า 
มากขึ้นเมื่อเทียบกับรายได้ 

Model 
Unstandardized Coefficients 

Standardized 
Coefficients t Sig. 

B Std. Error Beta 
  (Constant) 0.08237873 0.01506720   5.46 0.000 

Income 0.00000007 0.00000002 0.154891 2.37 0.018 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 7.7 Curve estimation ความสัมพันธ์ระหว่าง ETR และรายได้ ในกรณีการเพ่ิมอัตราภาษีท่ีก้าวหน้า
มากขึ้นเมื่อเทียบกับรายได้ 
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บทที่ 8  
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

 
8.1 สรุปผลการศึกษา 

แม้ว่าประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมาเป็นเวลานาน
เกื อบศตวรรษ เ ช่ น  ภ าษี โ ร ง เ รื อนและที่ ดิ น  ซึ่ ง ถื อ เป็ น ราย ได้หลั กของรั ฐบาลระดั บท้ อ งถิ่ น  
แต่จากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมส่งผลให้ความต้องใช้จ่ายของภาครัฐเพ่ิมขึ้น รายได้จากภาษี
ดังกล่าวยังไม่เพียงพอต่อความต้องการใช้จ่ายในภารกิจต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการใช้จ่ายเพ่ือจ้างพนักงาน ค่าใช้จ่าย
เพ่ือลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการบริหารงานต่างๆ แม้ว่าในแต่ละปี อปท .  
มีรายได้จากเงินโอนในสัดส่วนที่สูง เช่น ภาษีที่รัฐบาลกลางจัดเก็บให้และเงินอุดหนุน ประกอบกับภาษีเดิมที่ใช้
มาเป็นระยะเวลานาน มีข้อยกเว้น ลดหย่อนจ านวนมาก ท าให้เกิดการถือครองทรัพย์สินเพ่ือการเก็งก าไรมาก
ขึ้น รัฐบาลจึงพิจารณารูปแบบการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินที่จะช่วยเ พ่ิมรายได้ ให้แก่  อปท .                         
นั่นคือ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยอาศัยหลักการของภาษีอากรที่ว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ท า
ประโยชน์ให้ประชาชนในพ้ืนที่ และจ าเป็นต้องเก็บภาษีเพ่ือน ามาใช้จ่ายในโครงการต่างๆ (Benefit Principle)  
อย่างไรก็ตาม แนวคิดการจัดเก็บภาษีที่พิจารณาจากผลประโยชน์มีความแตกต่างกับแนวคิดการจัดเก็บภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามแนวคิดของเฮนรี่ จอร์จ (Henry George, 1879) ที่มิได้มองในแง่การเพ่ิมรายได้หรือ
หลักผลประโยชน์ หากมุ่งเน้นการน ามาตรการดังกล่าวมาใช้เพ่ือลดการเก็งก าไรในการถือครองที่ดิน และจัดสรร
ทรัพยากรใหม่เพ่ือเพ่ิมความเป็นธรรมในสังคมมากขึ้น 

จากที่กล่าวมาข้างต้น จะเห็นว่าแนวคิดในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของภาครัฐในประเทศ
ไทยมีวัตถุประสงค์หนึ่งที่ต้องการเพิ่มรายได้ให้ท้องถิ่น อย่างไรก็ตาม ภาครัฐได้ค านึงถึงวัตถุประสงค์เพ่ือกระจาย
การถือครองที่ดิน เช่น รัฐบาลชุดนายอภิสิทธิ์ เวชชาชีวะ ได้มีแนวคิดในการน าเงินภาษีดังกล่าวไปใช้สนับสนุน
การด าเนินงานของธนาคารที่ดิน อย่างไรก็ตาม ในส่วนของการจัดเก็บรายได้จากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายด้านความเป็นธรรมนั้นก็ยังไม่มีการศึกษาแนวทางการปรับโครงสร้างให้สอดคล้องกับหลัก
ความเป็นธรรมอย่างชัดเจน  ในขณะที่งานวิจัยส่วนใหญ่ยังคงเห็นว่า การจัดเก็บภาษีจ านวนที่สูงขึ้นตามมูลค่า
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างคือความเป็นธรรมแล้ว11 หากพิจารณาถึงความเป็นธรรมที่แท้จริงอาจไม่ใช่เพียงมองแค่
ฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเท่านั้น แต่ควรมองไปยังรายได้ที่เจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมีอยู่ในมือ              
เพ่ือมิให้มาตรภาษีสร้างความล าบากให้แก่ผู้มีรายได้น้อยที่ต้องขายบ้านเพ่ือน าเงินมาจ่ายภาษี  

งานวิจัยฉบับนี้จะมุ่งวิ เคราะห์ความเป็นธรรมของหลักการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง            
โดยอิงกับแนวคิดของ W. Bartley Hildreth ที่ว่าภาษีจะเกิดความเป็นธรรมเมื่อครัวเรือนที่มีรายได้สูงเสียอัตรา
ภาษีท่ีแท้จริง (Effective Tax Rate ETR) ที่สูงกว่าครัวเรือนที่มีรายได้ต่ า และมีการค านวณภาระภาษีที่แท้จริง
ตามแนวคิดของ The Institute on Taxation and Economic Policy (ITEP) ซึ่งได้น าเสนอแนวทางการวัด
ความเป็นธรรมในลักษณะความเป็นธรรมตามแนวตั้ง (Vertical Equity) โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาความ
สอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างภายใต้ร่างกฎหมายปัจจุบัน (ปี 2554)       

                                                           
11 ดวงมณี เลาวกุล (2555) ได้เขียนไว้ในรายงานวิจัย เรื่อง นโยบายและมาตรการการคลังเพื่อความเป็นธรรมในการกระจายรายได้ว่า ภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างเป็นการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินจึงก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู้เสียภาษี คือ ผู้ที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูงก็ต้องเสีย
ภาษีมากกว่าผู้ที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินที่มีมูลค่าต่ า 
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และศึกษาการเปลี่ยนแปลงในความเป็นธรรมของภาษีเมื่อเวลาผ่านไปอีก 10 ปี รวมทั้งเพ่ือจัดท าข้อเสนอแนะ
แนวทางการปรับโครงสร้างภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือเพ่ิมความสอดคล้องกับหลักความเป็นธรรมมากขึ้น 

ทั้งนี้ จากการศึกษา พบว่า การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือจัดเก็บจากฐานทรัพย์สินเกิดขึ้น
ในหลายๆ ประเทศ และในต่างประเทศส่วนใหญ่มักมีมาตรการบรรเทาภาระภาษีที่แตกต่างกัน เช่น  
การยกเว้นภาษีให้แก่ทรัพย์สินที่มีมูลค่าไม่ต่ ากว่าที่ก าหนด หรือการยกเว้น /ลดหย่อนให้แก่ผู้มีรายได้น้อย               
หรือยกเว้น/ลดหย่อนให้แก่ผู้ที่ไร้ความสามารถ เป็นต้น ซึ่งแต่ละมาตรการไม่เพียงช่วยบรรเทาภาระค่าใช้จ่าย
ให้แก่ประชาชน แต่ยังลดแรงต่อต้านการจัดเก็บภาษีของประชาชนอีกด้วย ส าหรับในประเทศไทย                    
จากการศึกษาข้อเท็จจริงเกี่ยวกับรายละเอียดในร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ผ่านมา พบว่า 
การตรากฎหมายยังขาดความชัดเจนในการบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้ที่มีรายได้น้อย แม้ว่าจะมีการเปิดช่องให้
ยกเว้น/ลดหย่อน แต่ก็ยังขาดความชัดเจนว่าจะส่งผลกระทบต่อผู้ที่มีรายได้น้อยได้อย่างไร เนื่องจากรายได้    
เป็นตัวแปรส าคัญท่ีมีส่วนท าให้อัตราภาษีท่ีแท้จริงมีลักษณะก้าวหน้าหรือถดถอย 

และจากการส ารวจข้อมูลจากประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครเพ่ือให้ทราบถึงข้อมูลเชิงลึกต่างๆ             
ที่เก่ียวข้องกับการค านวณอัตราภาษีท่ีแท้จริง พบว่า ประชาชนในกรุงเทพมหานคร ที่ส ารวจกระจายตัวตามเขต
พ้ืนที่ต่างๆ รวม 24 เขตพ้ืนที่ ตามล าดับ ได้แก่ เขตบางเขน เขตบางขุนเทียน เขตพระโขนง เขตภาษีเจริญ เขต
บางกะปิ เขตตลิ่งชัน เขตมีนบุรี เขตคลองสาน เขตลาดกระบัง เขตดุสิต เขตทุ่งครุ เขตธนบุรี  เขตบางรัก เขต
ปทุมวัน เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย เขตยานนาวา เขตหนองแขม เขตห้วยขวาง เขตสัมพันธ์วงศ์ เขตพญาไท เขต
พระนคร เขตบางกอกใหญ่ เขตบางกอกน้อย  และเขตราษฎรบูรณะ โดยส่วนใหญ่มีรายได้ประมาณ 1-3 หมื่น
บาทต่อเดือน ส าหรับการครอบครองทรัพย์สินนั้น กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีจ านวนแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่
ครอบครองอยู่ในปัจจุบันเพียง 1 แห่ง ขนาดที่ดินส าหรับการอยู่อาศัยของกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่อยู่ที่ประมาณ 
100 ตารางวา (400 ตารางเมตร) และขนาดของพ้ืนที่ใช้สอยของที่ดินส่วนใหญ่มีขนาด 101-200 ตารางเมตร 

จากการส ารวจทัศนคติความเห็นเห็นของประชาชนในกรุงเทพมหานครที่เป็นตัวแทนของผู้ให้ข้อมูลเพ่ือ
การวิจัย จ านวน 410 คนจากเขตพ้ืนที่ต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งเข้าร่วมการส ารวจข้อมูลและการสนทนา
กลุ่มสะท้อนทัศนคติเกี่ยวกับร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พบว่า บางส่วนเห็นด้วยกับร่าง
พระราชบัญญัติดังกล่าว และเห็นว่า คนที่มีความสามารถในการครองที่ดินมากหรือสูงย่อมมีความสามารถใน
การจ่ายภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ในขณะที่บางส่วนมีความเห็นเพิ่มเติมว่า ควรน ารายได้เข้ามาพิจารณาในการ
จัดเก็บภาษีที่ ดินฯ เนื่องจากผู้มีรายได้น้อยและไม่มีรายได้ ไม่ควรจ่ายภาษีที่ดินและสิ่ งปลูกสร้าง                     
ส าหรับผลประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการจ่ายภาษีทีดินและสิ่ งปลูกสร้าง ส าหรับประชาชนใน
กรุงเทพมหานครฯ ที่เป็นตัวแทนของผู้ให้ข้อมูลเพ่ือการวิจัยส่วนใหญ่ พิจารณาว่า ประเทศอาจไม่ได้ประโยชน์ 
แต่พ้ืนที่หรือกรุงเทพมหานคร อาจได้ประโยชน์ โดยคาดว่ารัฐบาลจะสามารถน าภาษีที่ได้มาใช้ป ระโยชน์ที่
เหมาะสมกับการพัฒนาประเทศ อย่างไรก็ตาม มีประชาชนฯ กว่าครึ่งได้พิจารณาว่า ตนเองจะไม่ได้รับประโยชน์
อะไร จากการเก็บภาษีภายใต้พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2554 

เมื่อน าผลการจัดเก็บข้อมูลมาประมวลและวิเคราะห์ความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่ งปลูกสร้าง 
พบว่า ขัดแย้งกับความเป็นธรรมแนวตั้ง เนื่องจาก ETR มีความสัมพันธ์ทางลบกับรายได้ และเมื่อประมาณการ
ความเป็นธรรมในอนาคต ภายใต้สมมติฐานอัตราการเติบโตของรายได้ที่ร้อยละ 7 และอัตราการเติบโตของฐาน
ภาษีร้อยละ 18 พบว่า เมื่อเวลาผ่านไป ย่อมมีส่วนท าให้ความเป็นธรรมของภาษีลดลง ถ้าหากภาครัฐไม่มีการ
ปรับปรุงโครงสร้างภาษีให้สอดคล้องกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างหมาะสม ในขณะที่การประมาณการ
ความเป็นธรรมซึ่งจ าแนกเป็นสถานการณ์ต่างๆ พบว่า เมื่อมีมาตรการการยกเว้น /ลดหย่อนภาษีให้แก่ผู้ที่มี
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รายได้น้อย ย่อมท าให้เกิดความเป็นธรรมแนวตั้งมากขึ้น ในขณะที่มาตรการด้านรายจ่ายกลับไม่ส่งผลให้เกิด
ความเป็นธรรมเพิ่มขึ้นแต่อย่างใด 

 
8.2 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

จากผลการศึกษาข้างต้น จึงน ามาสู่ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย ดังนี้ 
(1) ภาครัฐควรสร้างความชัดเจนและความยืดหยุ่นให้กับพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

เพ่ือให้น าไปสู่การบังคับใช้ให้เกิดประสิทธิผลด้านความเป็นธรรมมากขึ้น รวมทั้งเพ่ือให้สามารถปรับปรุง
บทบัญญัติให้สอดคล้องกับสถานการณ์ที่อาจเปลี่ยนแปลงไปในอนาคต เช่น การเพ่ิมขึ้นของมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์อันเกิดจากภาวะฟองสบู่ หรือการลดลงของรายได้ประชาชนที่มีรายได้เป็นเงินเดือนอันเกิดจาก
ปัญหาเศรษฐกิจตกต่ า ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายภาษีของประชาชน 

(2) ในการตรากฎหมายด้านการจัดเก็บภาษี โดยเฉพาะอย่างยิ่งฐานภาษีทรัพย์สิน ควรน าปัจจัยอ่ืนๆ 
ที่คาดว่าจะมีผลต่อความสามารถจ่ายของประชาชนทุกภาคส่วนเข้ามาพิจารณา เช่น รายได้ต่อปีของผู้เสียภาษี 
รายจ่ายที่จ าเป็นในการด ารงชีพ เป็นต้น เพ่ือมิให้การจัดเก็บภาษีส่งผลกระทบต่อผู้มีรายได้น้อยมากเกินระดับ
ที่เหมาะสม  

(3) ในการตรากฎหมายด้านการจัดเก็บภาษี ควรบูรณาการความร่วมมือกับหน่วยงานอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง 
เพ่ือให้ทราบว่า ควรน าปัจจัยใดเข้ามาพิจารณาบ้าง เนื่องจากปัจจัยที่มีผลกระทบต่อความเป็นธรรมของภาษี
นั้นมิใช่เพียงตัวแปรที่ปรากฏอยู่เพียงบางหน่วยงาน แต่อาจปรากฏอยู่ในหน่วยงานอ่ืนด้วย เช่น ภายใน
กรมสรรพากรไม่มีฐานข้อมูลรายได้ของประชาชนทุกคนในประเทศ และภายในหน่วยงานที่ภาระหน้ าที่หลักที่
เกี่ยวข้องกับการคิดค้นมาตรการภาษีในปัจจุบันไม่มีข้อมูลความต้องการและความจ าเป็นในการใช้จ่ายใน
ชีวิตประจ าวันของประชาชนแต่ละกลุ่มที่สมบูรณ์ ดังนั้น การวางมาตรการภาษีใดๆ มิใช่อาศัยข้อมูลที่มีอยู่
ภายในองค์กรและความรู้ของบุคลากรที่จ ากัดในองค์กรเท่านั้ น แต่จ าเป็นต้องแสวงหาความร่วมมือกับ
หน่วยงานอื่น รวมทั้งออกไปรับฟังความคิดเห็นของประชาชนทุกกลุ่มอย่างท่ัวถึง 

(4) การที่ประชาชนจ านวนหนึ่งยังมองไม่เห็นประโยชน์ที่จะเกิดขึ้นกับตนเองจากการจ่ายภาษีให้
รัฐบาลระดับท้องถิ่น อาจเกิดจากการบริหารงานของรัฐบาลในระดับท้องถิ่น เช่น กทม. ในปัจจุบันยังไม่
สามารถตอบสนองความต้องการของประชาชนได้อย่างมีประสิทธิผลเพียงพอ หรืออาจเกิดจากการใช้
งบประมาณในการด าเนินโครงการต่างๆ ยังไม่สามารถกระจายประโยชน์ไปยังประชาชนอย่างทั่วถึง แต่กลับ
กระจุกตัวอยูเ่พียงคนบางกลุ่มเท่านั้น ดังนั้น เพ่ือให้เกิดการยอมรับในมาตรการภาษีและลดการต่อต้าน ภาครัฐ
จึงควรวางแนวทางที่จะเข้าถึงความต้องการของประชาชนทุกกลุ่มโดยไม่มีการเลือกปฏิบัติ หรือเลือกเฉพาะ
การเข้าถึงในลักษณะที่ง่ายต่อการเข้าถึงเท่านั้น เพ่ือน าความต้องการและความจ าเป็นของประชาชนที่อาศัยใน
พ้ืนที่ที่ตนเองบริหารงานอยู่มาวิเคราะห์ จัดล าดับความส าคัญ เพ่ือพัฒนาเป็นมาตรการ/โครงการที่จะช่วยให้
ประชาชนส่วนร่วมได้รับประโยชน์สูงสุดจากงบประมาณที่เสียไป 

(5) หากมีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างจริง ควรมีมาตรการดูแลและบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้
ที่มีความสามารถจ่ายต่ า เช่น ผู้มีรายได้น้อย ผ่านมาตรการยกเว้น/ลดหย่อนภาษีในรูปแบบต่างๆ ไม่ว่าจะ
ลดหย่อน ยกเว้น ภายใต้กฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างโดยตรง หรืออาจบรรเทาภาระค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ผ่าน
มาตรการภาษีอ่ืนๆ เพ่ือชดเชย เช่น การให้น าค่าใช้จ่ายภาษีมูลค่าเพ่ิมมาลดหย่อนได้ เนื่องจากผู้มีรายได้น้อย
ทุกคนย่อมเสียภาษีมูลค่าเพ่ิมจากการจับจ่ายใช้สอยสินค้าในชีวิตประจ าวัน 
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8.3 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครั้งต่อไป 

(1) เนื่องจากการศึกษาวิจัยครั้งนี้ยังคงมีข้อจ ากัดบางประการ เช่น การใช้ตัวแปรรายได้ต่อปีที่เกิดจากการ
ประมาณการของผู้ตอบแบบสอบถาม ซึ่งอาจมีความคลาดเคลื่อนไปจากความจริงบ้าง ดังนั้น หากในอนาคต
จะมีการศึกษาเพ่ิมเติมโดยใช้ตัวแปรรายได้ ควรมีการสร้างความร่วมมือกับหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องกับการ
จัดเก็บภาษีเงินได้ เช่น กรมสรรพากร เพ่ือให้มีการเปิดเผยฐานข้อมูลผู้เสียภาษีที่จะเป็นประโยชน์ต่องานวิจัย 
เพ่ือให้ผู้วิจัยได้ทราบถึงรายได้ต่อปีของประชาชน เพ่ือให้สามารถน าไปเทียบเคียงและปรับปรุงรายได้ที่ได้มา
จากการเก็บแบบสอบถามให้ได้ข้อมูลที่สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงมากขึ้น (แม้ว่าจะป็นไปได้ยากก็ตาม 
ภายใต้สภาวะการบริหารจัดการของหน่วยงานภาครัฐในปัจจุบัน) 

(2) ผลการศึกษาครั้งนี้เป็นผลที่ได้การศึกษาในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครเท่านั้น ซึ่งอาจมิได้เป็นตัวแทนที่ดี
ของพ้ืนที่จังหวัดอ่ืนๆ ในประเทศไทยมากนัก ดังนั้น หากจะน าผลการศึกษาไปปรับใช้จ าเป็นต้องพิจารณา
บริบทที่แตกต่างกันของพ้ืนที่จังหวัดอ่ืนๆ เพื่อน าไปปรับผลการศึกษาและน าไปปรับใช้ในการวางมาตรการภาษี
ในพ้ืนที่อ่ืนๆ ต่อไป 

(3) การศึกษาครั้งนี้มิได้ครอบคลุมไปถึงการศึกษาแนวทางการน ารายได้ภาษีไปใช้จ่าย ดังนั้น ในการศึกษา
ครั้งต่อไปควรครอบคลุมไปถึงการศึกษาในมิติด้านการใช้จ่ายขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นว่าควรจะใช้จ่าย
รายได้จากภาษีดังกล่าวอย่างไร เท่าใด และเพ่ือใคร ที่จะช่วยเข้าไปเพ่ิมความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง เพ่ือให้ทราบถึงแนวทางการชดเชยผลกระทบจากการจัดเก็บภาษีที่เกิดจากการน ารายได้ภาษีไปใช้
จ่ายให้เกิดประโยชน์ต่อประชาชน ซึ่งจะช่วยบรรเทาความรู้สึกในทางลบต่อภาษีของประชาชนไปใน
ขณะเดียวกัน  

(4) การศึกษาครั้งนี้มิได้น าตัวแปรด้านประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีของกรุงเทพมหานครเข้ามา
พิจารณา หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ เราก าหนดให้ประสิทธิภาพดังกล่าวคงที่ เพียงแต่พิจารณาตัวแปรต่างๆ       
ที่บรรจุในกฎหมายที่มีผลต่อความเป็นธรรมของโครงสร้างภาษีเท่านั้น เช่น ผู้ที่ต้องเสียภาษี (ผู้ที่มีรายได้ 
รายจ่ายต่างกัน) อัตราภาษี การยกเว้น การลดหย่อน เท่านั้น ซึ่งในการศึกษาครั้งต่อไป อาจน าตัวแปรด้าน
ประสิทธิภาพเข้ามาพิจารณาเพ่ือให้ทราบว่า หากภาครัฐมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีที่แตกต่างกันแล้ว 
จะช่วยเพิ่มหรือลดความเป็นธรรมของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างอย่างไรบ้าง 
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แบบสอบถามเพื่อการวิจัยส าหรับภาคประชาชน 
เรื่อง “โครงการศึกษาอัตราภาษีที่แท้จริงของภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และแนวทางการปรับโครงสร้าง

ภาษีเพื่อสร้างความเป็นธรรมในสังคม กรณีศึกษา: กรุงเทพมหานคร” 
 
ค าชี้แจงในการตอบแบบสอบถาม 

ในฐานที่ท่านเป็นตัวแทนของประชาชนที่ต้องเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง (เพ่ือการอยู่อาศัยเท่านั้น) 
ขอความกรุณาท่านให้ข้อมูลเพ่ือการวิจัยครบทุกข้อ เพ่ือประโยชน์ต่อภาคประชาชนอย่างแท้จริง ในประเด็น
เกี่ยวกับโครงสร้างภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างภายใต้ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ .ศ.2554 
(ซึ่งถูกปรับชื่อใหม่เป็น ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินเพ่ือบ ารุงท้องที่ ) และหลักความเป็นธรรม (โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งความเป็นธรรมแนวตั้งตามนัยทางเศรษฐศาสตร์) 
 ทั้งนี้ลักษณะของแบบสอบถามเป็นแบบเลือกค าตอบ ส าหรับค าถามที่เน้นข้อมูล ข้อเท็จจริง ส่วน
ค าถามเชิงทัศนคติ (ปลายเปิด) ขอความกรุณาท่านระบุค าตอบในช่องค าตอบที่ก าหนดให้ 
 ส่วนที่ 1 ข้อมูลเบื้องต้นของผู้เสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 ส่วนที่ 2 ข้อมูลเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในความครอบครอง 
 ส่วนที่ 3 ทัศนคติของผู้เสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างต่อร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
พ.ศ.2554 
 คณะผู้วิจัยขอรับรองว่า ข้อมูลที่ท่านให้จะถูกน ามาเพ่ือการวิจัยเท่านั้น จะไม่มีผลกระทบต่อท่านทั้งใน
เชิงบวกและเชิงลบ พร้อมกันนี้ขอขอบคุณทุกท่านที่ให้ข้อมูลเพื่อการวิจัยครั้งนี้ 
 
 

คณะวิจัย วิทยาลัยพัฒนศาสตร์ ป๋วย อึ๊งภากรณ์  
ในนามมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 
ข้อมูลส าหรับนักวิจัย 
รหัสแบบสอบถาม......................................................................... .......... 
ต าแหน่งพื้นที่ชุมชน       หนาแน่นมาก   หนาแน่นปานกลาง  ท้องที่ชนบท 
เขตพ้ืนที่         ....................................................................... 
พิกัดที่ตั้งพ้ืนที่เป้าหมาย .......................................................................... 
มูลค่าที่ดินต่อหน่วย ณ พ้ืนที่เป้าหมาย ...................................บาท/ตรว. 
ถนน.........................................ซอย.....................แขวง............................. 
เขต.............................จังหวัดกรุงเทพฯ รหัสไปรษณีย์.............................. 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลเบื้องต้นของผู้เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ค าชี้แจงในการตอบ โปรดระบุเครื่องหมาย  ใน  ที่ตรงกับข้อมูลของท่านให้ครบทุกข้อ 
 
1. อายุ  ต่ ากว่า 30 ปี  31-40 ปี  41-50 ปี  
  51-60 ปี  60 ปีขึ้นไป 
 

2. อาชีพ   ข้าราชการ/ข้าราชการบ านาญ  พนักงานในหน่วยงานของรัฐ 
    พนักงานบริษัทเอกชน   พนักงาน/ลูกจ้าง รายสัปดาห์หรือรายวัน 
    อาชีพอิสระ/ธุรกิจส่วนตัว   เกษตรกร 
    รับจ้างทั่วไป     อ่ืนๆ (โปรดระบุ)…………………...................................... 
 
3. รายได้หลักต่อเดือน (รายได้ที่ได้รับจากการประกอบอาชีพในข้อ 2) (โปรดระบุ) ...................................บาท 
 
4. รายได้อ่ืนๆ/รายได้เสริม เฉลี่ยต่อเดือน (รายได้นอกเหนือจากการประกอบอาชีพในข้อ 2)  

 ไม่มี   มี  เฉลี่ยต่อเดือน (ประมาณ) ………………………………..……………..บาท 
 
5. รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ (รายได้จากค่าเช่าที่ดิน และสิ่งและสิ่งปลูกสร้าง)  

 ไมมี่   มี  เฉลี่ยต่อเดือน (ประมาณ) ………………………………..……………..บาท 
 
6. บุคคลผู้สูงอายุ พิการ และเด็กท่ีไร้ความสามารถในการหารายได้ ในครอบครัว 

 ไม่มี 
 มี ผู้พิการหรือไร้ความสามารถในครอบครัว...................................คน 

            ผู้สูงอายุ (อายุเกิน 60 ปี ไม่มีรายได้ประจ า ไม่มีสวัสดิการบ านาญ)  ..........................…….....คน  
            เด็ก (อายุต่ ากว่า 20 ปีบริบูรณ์ ไร้ความสามารถในการหารายได้)………………….…………………คน 
 
7. รายจ่ายประจ าที่ท่านต้องจ่ายเฉลี่ยต่อเดือน (ประมาณ) ………………………………..……………..บาท 
 
8. การการจ่ายภาษีท่ีดิน/ภาษีโรงเรือน/ภาษีสิ่งปลูกสร้าง 
  ไม่เคยเสียภาษี (ข้ามไปส่วนที่ 2 ไม่ต้องตอบข้อ 9)  
  จ่ายภาษีท่ีดิน /ภาษีโรงเรือน/ภาษีสิ่งปลูกสร้าง มาแล้ว 1-5 ปี 

 จ่ายภาษีท่ีดิน /ภาษีโรงเรือน/ภาษีสิ่งปลูกสร้าง มาแล้ว 6-10 ปี  
  จ่ายภาษีท่ีดิน /ภาษีโรงเรือน/ภาษีสิ่งปลูกสร้าง มาแล้ว มากกว่า 10 ปีขึ้นไป 
 
9. การจ่ายภาษ ี
  ภาษีท่ีดิน ……………………………………………….………….บาท/ปี 
       ภาษีโรงเรือน/สิ่งปลูกสร้าง ……………………………………………….………….บาท/ปี 
  ภาษีท่ีดินและภาษีโรงเรือน/ภาษีสิ่งปลูกสร้าง ……………………………………………….………….บาท/ป ี
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลเบื้องต้นเกี่ยวกับท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างในความครอบครอง 
ค าชี้แจงในการตอบ โปรดระบุเครื่องหมาย  ใน  ที่ตรงกับข้อมูลของท่านให้ครบทุกข้อ 
 
10. จ านวนแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ที่ครองครองอยู่ปัจจุบัน 
  1 แห่ง  2 แห่ง              3 แห่ง   อ่ืนๆ (โปรดระบุ) .............................. 
 
11. ขนาด 
 ที่ดินส าหรับการอยู่อาศัยปัจจุบัน ..............งาน.............ตารางวา พื้นที่ใช้สอย ..................ตารางเมตร 
  ระยะห่างจากถนนสายหลัก................... เมตร ระบุชื่อถนน............................................. 
 สิ่งปลูกสร้าง พ้ืนที่ใช้สอย .....................ตารางเมตร 
  ระยะห่างจากถนนสายหลัก ...................เมตร ระบุชื่อถนน............................................. 
 
12. ขนาดของที่อยู่อาศัยส าหรับการอยู่อาศัยปัจจุบัน (พิจารณาจากจ านวนห้อง) 
  1 ห้องนอน 1 ห้องน้ า   2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า              
  มากกว่า 2 ห้องนอน 2 ห้องน้ า  อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ................................................................. 
 
13. สภาพที่อยู่อาศัย/สิ่งปลูกสร้างส าหรับการอยู่อาศัย ที่ครอบครองปัจจุบัน  
  มีพันธะธุรกรรมกับธนาคาร     ไม่มีพันธะธุรกรรมกับธนาคาร              
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ................................................................. 
 
14. ประเภทที่อยู่อาศัย/ สิ่งปลูกสร้างที่ครอบครองปัจจุบัน  
  บ้านเดี่ยว     บ้านแฝด              
  ทาวเฮ้าส์/ ตึกแถว     อาคารชุด/คอนโดมิเนียม      
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ................................................................. 
 
15. จ านวนชั้นของสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด ส าหรับการอยู่อาศัย 
  1 ชั้น/ชั้นเดียว     ชั้นครึ่ง             2 ชั้น              
  3 ชั้น     4 ชั้น              5 ชั้นขึ้นไป   
 
16. วสัดุหลักของที่อยู่อาศัย/ สิ่งปลูกสร้าง ที่ครอบครองปัจจุบัน  
  ปูน/คอนกรีตทั้งหมด          ไม้ทั้งหมด              
  ครึ่งไม/้ครึ่งปูนหรือครึ่งคอนกรีต     โครงสร้างเหล็ก/กระจก/ปูนหรือคอนกรีต 
  อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ................................................................. 
 
18. หากท่านสามารถให้ข้อมูลเลขท่ีโฉนดของที่ดินของสิ่งปลูกสร้างได้โปรดระบุ................................................. 
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ส่วนที่ 3 ทัศนคติของผู้เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างต่อร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
พ.ศ.2554 
ค าชี้แจงในการตอบ โปรดระบุค าตอบบน…………..ให้ครบทุกข้อ 
 
3.1 ท่านมีความคิดเห็นอย่างไร กับทัศนคติที่ว่า “หากรัฐบาลจะเก็บภาษีอย่างเป็นธรรม ต้องน าเรื่อง
ความสามารถในการจ่ายมาค านึงในฐานภาษี” (ตัวอย่างเช่น คนที่มีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่มีมูลค่าสูง 
แต่มีรายได้ต่ า ควรจ่ายภาษีน้อยกว่าคนที่มีรายได้สูง ในมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างที่เท่ากัน) 
……………………………………………………………………………………………………...............………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 
3.2 ท่านมีความคิดเห็นอย่างไรต่ออัตราหรือร้อยละหรือสัดส่วนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
ของร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2554 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 
3.3 ท่านมีความเห็นอย่างไร (ในภาพรวม) ต่อร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2554 
เห็นด้วย
เพราะ………………………………………………………….....…………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
ไม่เห็นด้วย
เพราะ…………………………………………….............………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
ไม่เสนอแนะความคิดเห็น 
เพราะ
............................................................................................................................. ......................................
.............................................................. .....................................................................................................  
 
3.4 ท่านคาดว่าจะได้รับประโยชน์อะไรจากการจ่ายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
.................................................................................. .................................................................................
............................................................................................................................. ......................................
......................................................................................................................................... ..........................
......................................................................................................... ......................................................... 
 
 

............ขอขอบคุณทุกท่านที่ให้ข้อมูลเพ่ือการวิจัย……….



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข  
กฎกระทรวงฉบบัที่ 4 (พ.ศ. 2525)  

ออกตามความในพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพภาคผนวก ข1  กฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2525) ออกตามความในพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 105 
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