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  จากข้อบกพร่องต่างๆของการจดัเก็บภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดินใน
ปจัจุบนัของประเทศไทย เป็นผลใหม้แีนวคดิที่จะพฒันาระบบภาษทีรพัยส์นิโดยมกีารจดัทําร่าง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในการจัดเก็บภาษีใน
อสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทและใช้ราคาทุนทรัพย์เป็นฐานภาษี วิทยานิพนธ์ฉบับนี้จึงจะ
ทาํการศกึษาเน้นหลกัไปทีก่ารศกึษาภาษทีรพัยส์นิทัง้สองประเภท โดยแบ่งการศกึษาออกเป็น 3 
ส่วน ส่วนแรกทําการศกึษาภาระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนัโดยใชว้ธิกีารวเิคราะหอ์ตัราภาษเีฉลีย่
ต่อรายไดท้ัง้หมดในการศกึษาโครงสรา้งภาษตีามชัน้รายได ้ส่วนทีส่องจะทําการศกึษาภาระภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยจะใช้วิธีการวิเคราะห์อัตราภาษีเฉลี่ยต่อรายได้ทัง้หมดและการ
คํานวณหา Concentration index เพื่อวเิคราะห์ความก้าวหน้าทางภาษี ส่วนที่สาม เป็นการ
วเิคราะหม์ลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนถอืครองซึง่จะทําการประเมนิหามลูค่าอสงัหารมิทรพัย์
ทีค่รวัเรอืนใชท้ําการเกษตร การพาณิชย ์และเป็นทีอ่ยู่อาศยั  และทา้ยที่สุดทําการศกึษาปจัจยั
ในการกําหนดการชําระภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัของประเทศไทย โดยการศกึษาทัง้หมดนี้จะใช้
ข้อมูลจากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถิติแห่งชาตินัน้
เลอืกใชข้อ้มลูในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 เป็นหลกัในการศกึษา 
 จากการศึกษาพบว่า ภาษีทรัพย์สินในปจัจุบันก่อให้เกิดภาระภาษีที่เพิ่มมากขึ้นแก่
ครวัเรอืนตลอดช่วงเวลาจากปี พ.ศ. 2529-2547 โดยอตัราภาษเีฉลีย่ต่อรายไดอ้ยู่ทีป่ระมานรอ้ย
ละ 0.2 และพบว่าภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งมคีวามก้าวหน้าเช่นเดยีวกนักบัภาษีทรพัย์สนิใน
ปจัจุบนั และการจดัเก็บภาษีจากที่อยู่อาศัยมีส่วนสําคญัในการเพิ่มภาระภาษีทรพัย์สินเมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัภาษีทรพัย์สนิปจัจุบนั โดยภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างของครวัเรอืนเมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัรายสดัส่วนที่อยู่ที่ระหว่างรอ้ยละ 0.1056 ถงึรอ้ยละ 0.5280 (โครงสรา้งภาษีที ่
1-3) และทา้ยทีสุ่ดพบว่า รายไดท้างการเกษตรและรายไดจ้ากทรพัยส์นิของครวัเรอืนเป็นผลทํา
ใหค้วามน่าจะเป็นในการชําระภาษทีรพัยส์นิของครวัเรอืนเพิม่ขึน้ 
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 Due to many shortcomings of present Land Development Tax and Housing 
and Land Tax in Thailand, the parliament has drafted Land and Building Tax Bill.  The 
objective of the Bill is to collect property tax based on the assessed value of both land 
and its improvement in the Kingdom with few exceptions so as to improve current 
property tax system. This thesis aims to study and compare property tax systems by 
dividing into 3 parts.  First, the present property tax incidence in Thailand is studied by 
analyzing average tax rates of income classes.  Second, the new Land and Building Tax 
incidence is studied by analyzing the tax progressivity and concentration index.  Third, 
the Multinomial Logistic regression is used to analyze the determinants of the present 
property tax in Thailand.  Data used are from Thailand Household Socio-Economic 
Survey in 1986, 1994 and 2004. 
 The burden of property tax has increased over 1986-2004, and the average 
tax rate was at most 0.2 percent.  Both present property tax system and the property 
tax draft Bill also show tax progressivity.  However, collecting property tax on houses 
has an important role of increasing tax burden in the new tax Bill.  The effective Land 
and Building tax rate, however, was about 0.1056 to 0.5280 percent.  Finally, 
entrepreneurial income and farming income increase the probability of paying the 
present property taxes in Thailand. 
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บทท่ี 1 
 

บทน า 
 
1.1 ท่ีมาและความส าคญัของปัญหา 

การกระจายรายได้เพื่อก่อให้เกิดความเท่าเทียมกันเป็นเป้าหมายหลกัที่รฐับาลทุก
ประเทศกําหนดไว้เนื่องจากมีข้อถกเถียงที่ว่าความไม่เท่าเทียมกันทางรายได้จะทําให้เกิด
ช่องว่างระหว่างกลุ่มบุคคลในระบบเศรษฐกจิซึง่อาจนํามาสู่ปญัหาทางสงัคมและความลําบากใน
การกําหนดนโยบายในการพฒันาประเทศได้ มาตรการทางภาษีจงึเป็นมาตรการทางการคลงั
มาตรการหนึ่งทีร่ฐับาลมกันํามาใช้ในการสรา้งการกระจายรายไดท้ี่เป็นธรรมในระบบเศรษฐกจิ 
ภาษีอากร คือ สิ่งที่รฐับาลบงัคับเก็บจากราษฎร เพื่อใช้เป็นประโยชน์ส่วนรวมซึ่งเป็นการ
เคลื่อนย้ายทรพัยากรจากเอกชนไปสู่ร ัฐบาล โดยวตัถุประสงค์ เพื่อการจดัสรรทรพัยากรให้มี
ประสทิธภิาพ เพื่อการกระจายรายไดแ้ละทรพัยส์นิอยา่งเป็นธรรม และเพื่อการรกัษาเสถยีรภาพ
ทางเศรษฐกจิ ในการวางระบบการจดัเกบ็ภาษทีีด่นีัน้รฐับาลจาํเป็นต้องพจิารณาการจดัเกบ็ภาษี
จากฐานภาษทีุกประเภทซึง่ไดแ้ก่ ฐานรายได ้ฐานการบรโิภค และฐานทรพัยส์นิ เนื่องจากทําให้
รฐับาลมรีายไดส้งูกว่าการเกบ็ภาษจีากฐานใดฐานหนึ่งเพยีงอย่างเดยีว และนอกจากนัน้ยงัจะทํา
ให้การสรา้งความเป็นธรรมในการกระจายภาระภาษีเป็นไปได้โดยสะดวกกว่า โดยรฐับาลต้อง
กระจายภาระภาษีให้แก่ผู้ครอบครองฐานแต่ละประเภทอย่างยุติธรรม ให้การจดัเก็บภาษีมี
ผลกระทบต่อกจิกรรมทางเศรษฐกจิของประชนชนน้อยทีสุ่ด  

ภาษทีีเ่กบ็จากฐานทรพัยส์นิ1เป็นภาษหีนึ่งทีร่ฐับาลในหลายๆประเทศมกีารจดัเกบ็ภาษี
ทรพัย์สนิ โดยทัว่ไปภาษีทรพัยส์นิจะจดัเก็บอยู่ในรูปของภาษีที่ดนิ ภาษีโรงเรอืน ภาษีมรดก 
ภาษีรถยนต์ เป็นต้น ฐานทรพัย์สนิเป็นฐานภาษีที่จดัเก็บตามความสามารถในการเสียภาษี 
(Ability to pay) เนื่องจากผูท้ีม่ฐีานะรํ่ารวยมกัจะมทีรพัยส์นิมากกว่าคนทีม่ฐีานะยากจน และผูท้ี่
มทีรพัยส์นิสามารถใชท้รพัยส์นินัน้เป็นเครื่องมอืในการหารายได ้หรอืสรา้งอํานาจทางเศรษฐกจิ
ไดอ้กีดว้ย ทรพัยส์นิจงึเป็นสิง่แสดงถงึฐานะและความมัง่คัง่ของประชาชน ในทางทฤษฎจีงึกล่าว
ได้ว่าการเก็บภาษีทรพัยส์นินอกจากจะก่อให้เกดิรายได้แก่รฐับาลแลว้ยงัจะเป็นการส่งเสรมิให้
เกดิความเป็นธรรมทางรายไดใ้นสงัคมอกีดว้ย 

ในส่วนของประเทศไทยนัน้หากจะกล่าวถงึภาษทีรพัยส์นิทีท่ําการจดัเกบ็อยู่นัน้โดยส่วน
ใหญ่ได้แก่ 3 ภาษีอากร ซึ่งคอื ภาษีบํารุงท้องที่พระราชบญัญัติภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิตามพระราชบญัญตัภิาษโีรงเรอืนและทีด่นิ พ.ศ. 2475 ภาษรีถยนต์ และ

                                                 
1 ทรพัยส์นิ คอื แหล่งแสดงส่วนของรายไดท้ีส่ะสมจากแหล่งต่างๆ ณ เวลาหนึ่งๆซึง่อยู่ในรปูของอสงัหารมิทรพัย์และ

สงัหารมิทรพัย ์

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%90%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%A5
http://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A9%E0%B8%8E%E0%B8%A3&action=edit&redlink=1


2 

 

 2
 

หนึ่งค่าธรรมเนียม ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียมการโอนทีด่นิ โดยภาษทีัง้สามประเภทและค่าธรรมเนียม
ดังกล่าวถือเป็นรายได้ของหน่วยงานองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น2 ซึ่งเป็นไปตามหลัก
ผลประโยชน์ (Benefit principle) เนื่องจากผูค้รอบครองทีด่นิใชบ้รกิารระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการขององค์กรปกครองท้องถิ่นนัน้ๆ ผู้ครอบครองทรพัย์สินจงึควรชําระภาษีให้
องคก์รปกครองทอ้งถิน่นํารายไดไ้ปผลติสนิคา้และบรกิารสาธารณะต่อไป ซึง่เป็นหลกัทีน่ิยมใช้
ในการจดัเกบ็ภาษรีะดบัท้องถิน่ เนื่องจากองค์กรปกครองส่วนทอ้งถิน่เป็นหน่วยงานภาครฐัที่มี
ความใกลช้ดิกบัประชาชนในพืน้ทีม่ากกว่ารฐับาล  

 
ภาพท่ี 1.1 รายได้จากภาษีทรพัยสิ์น และสดัส่วนของภาษีทรพัยสิ์นต่อรายรบัทัง้หมดของ
องคก์รปกครองส่วนท้องถ่ินในปี พ.ศ. 2537 ถึง พ.ศ. 2547 

 
ทีม่า: กระทรวงการคลงั (2554: ออนไลน์), สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (2554: ออนไลน์) 
หมายเหตุ: 1. ภาษีทรพัย์สินในที่นี้ได้แก่ ภาษีบํารุงท้องที่พระราชบัญญัติภาษีบํารุงท้องที่ ภาษีโรงเรือนและที่ดินตาม
พระราชบญัญตัภิาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และภาษรีถยนต์ 
  2. ทําการวเิคราะห์ภาษีทรพัย์สนิในภาพที ่1.1 นี้ไดถ้งึเพยีงปี พ.ศ. 2547 เนื่องจากขอ้มลูภาษีรถยนต์ขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถิน่ขาดหายไปในปี พ.ศ. 2548 ถงึปี พ.ศ. 2549 

                                                 
2 องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิน่ในแต่ละจงัหวดัไดแ้ก่เทศบาลและองค์การบรหิารส่วนตําบล ( อบต.) ซึ่งเป็นองค์กร

ระดบัพืน้ทีใ่นเขตเมอืงและเขตชนบทโดยมอีงคก์ารบรหิารส่วนจงัหวดั (อบจ.) เป็นองค์กรระดบับนมพีื้นทีร่บัผดิชอบครอบคลุม
ทัง้จงัหวดัแต่ดาํเนินงานจดับรกิารสาธารณะขนาดใหญ่ทีค่าบเกีย่วระหว่างเทศบาลและอบต.ส่วนจงัหวดักรุงเทพมหานครมอีปท.
รูปแบบเดยีวคอื กรุงเทพมหานคร (กทม.) บรหิารแบบเมอืงมหานครและในพื้นทีอ่ําเภอบางละมุงจงัหวดัชลบุรมีอีปท .รูปแบบ
พเิศษคอืเมอืงพทัยาบรหิารแบบเมอืงท่องเทีย่ว 
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ภาษทีรพัยส์นิแมจ้ะถูกกําหนดเป็นรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ แต่เมื่อศกึษา
ถงึโครงสรา้งรายได้ของรฐับาลทอ้งถิน่นัน้จะพบว่า ภาษีทรพัยส์นิดงักล่าวนัน้ (ในที่นี้หมายถงึ
ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ ภาษีบํารุงท้องที่และภาษีรถยนต์) ไม่เพยีงพอต่อการเป็นแหล่งรายรบั
หลกัของรฐับาลท้องถิ่น เนื่องจากข้อบกพร่องบางประการทําให้ภาษีที่เก็บจากทรพัย์สนิของ
ประเทศไทยมสีดัส่วนน้อยเมื่อเปรยีบเทยีบกบัรายรบัทัง้หมดของรฐับาลส่วนท้องถิ่นเอง ซึ่ง
แสดงจากภาพที ่1.1  
 
ภาพท่ี 1.2 สดัส่วนของภาษีท่ีรฐับาลท้องถ่ินจดัเกบ็เอง สดัส่วนของภาษีท่ีรฐับาลจดัเกบ็
เพ่ิมเติม และสดัส่วนของเงินอุดหนุนของรฐับาลต่อรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครอง
ส่วนท้องถ่ินในปี พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2552 

 
ทีม่า: กระทรวงการคลงั (2554: ออนไลน์),  สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (2554: ออนไลน์) 
หมายเหตุ: ขอ้มลูพ.ศ. 2552 จากศนูยข์อ้มลูการคลงัทอ้งถิน่ จดัเกบ็ได ้2,098 แห่ง                                                                                                 
 

สําหรบัรายรบัที่รฐับาลกลางจดัสรรให้เพิ่มเติมจะแบ่งเป็น รายรบัจากภาษีที่รฐับาล
จดัเก็บให้3และเงนิอุดหนุนจากรฐับาล ซึ่งงบประมาณเพิม่เตมิดงักล่าวนี้มสีดัส่วนที่สูงมากเมื่อ
เทยีบกบัรายรบัทัง้หมดขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถิน่ จากการศกึษางบประมาณขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถิน่ในช่วงปี พ.ศ.2537 ถงึพ.ศ. 2552 พบว่ารายรบัเพิม่เตมิดงักล่าวนัน้อยู่ใน
สดัส่วนเฉลี่ยถงึรอ้ยละ 82.61 ของรายรบัองค์กรปกครองส่วนทอ้งถิน่ทัง้หมด นอกจากนัน้เมื่อ

                                                 
3 ภาษทีีร่ฐับาลกลางจดัเกบ็ใหไ้ดแ้ก่ ภาษกีารคา้ ภาษมีลูค่าเพิม่ ภาษสีุรา และภาษสีรรพสามติ 
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พจิารณาภาษทีี่รฐับาลกลางจดัเก็บให้เพิม่เตมิอกีสูงกว่ารอ้ยละ 48.25 ของรายได ้โดยสดัส่วน
ของรายไดท้ีร่ฐับาลทอ้งถิน่จดัเกบ็ไดเ้องนัน้มสีดัส่วนลดลงอย่างเหน็ไดช้ดั ในขณะทีร่ายรบัทีไ่ด้
จากเงนิอุดหนุนของรฐับาลกลบัมสีดัส่วนเพิม่สูงขึน้อย่างต่อเนื่อง ซึง่แสดงถงึความไม่เป็นอสิระ
ในการดาํเนินงานขององคก์รส่วนทอ้งถิน่ของประเทศไทยดงัจะแสดงในภาพที ่1.2 

 
ภาพท่ี 1.3 รายได้จากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารงุท้องท่ี และสดัส่วนของภาษี
ทรพัยสิ์นต่อรายได้ท่ีรฐับาลท้องถ่ินจดัเกบ็ได้ปี พ.ศ. 2537 ถึง พ.ศ. 2551 

 
ทีม่า: สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (2554: ออนไลน์) 

 
และหากพจิารณาแค่เพยีงรายไดภ้าษทีรพัยส์นิทีม่าจากอสงัหารมิทรพัย์4และจะพบว่ามี

ภาษีทรพัย์สินที่จดัเก็บอยู่ 2 ประเภทได้แก่ ภาษีโรงเรอืนและที่ดิน และภาษีบํารุงท้องที่ซึ่ง
จดัเก็บมาโดยไม่มกีารเปลี่ยนแปลงเป็นเวลานาน จะพบว่าภาษีทัง้สองประเภทดงักล่าวไม่
สามารถทําหน้าที่เป็นแหล่งรายได้หลกัของรฐับาลท้องถิ่นได้ ถึงแม้ว่าภาษีดงักล่าวถือเป็น
สดัส่วนที่สูงและเพิม่ขึน้เมื่อเทยีบกบัรายได้ที่รฐับาลท้องถิน่จดัหาได้เองซึ่งโดยเฉลี่ยประมาณ
รอ้ยละ 50.9 ของรายไดท้ีร่ฐับาลทอ้งถิน่จดัเกบ็ได ้แต่อตัราส่วนทีสู่งมากดงักล่าวเป็นผลมาจาก
จาํนวนรายไดท้ีร่ฐับาลทอ้งถิน่เองจดัเกบ็ไดน้ัน้มมีลูค่าน้อย และไม่หลากหลายนัก (ดงัเช่นแสดง
ไว้ในภาพที่ 1.3) นอกจากนัน้ยังมีข้อบกพร่องหลายประการในการที่ภาษีทรัพย์สินจาก
                                                 

4 ระบบภาษทีีจ่ดัเกบ็จากอสงัหารมิทรพัยข์องไทยในปจัจุบนั แบ่งออกเป็นภาษีจากการถอืครองอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่ง
ได้แก่ภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงท้องที่ ซึ่งเป็นภาษีที่ท้องถิ่นต่าง ๆ ทัว่ประเทศจดัเก็บจากทรพัย์สินประเภท
อสงัหารมิทรพัยท์ีต่ ัง้อยู่ในทอ้งถิน่ของตน และภาษกีารขายอสงัหารมิทรพัยไ์ดแ้ก่ ภาษเีงนิไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ภาษี
ธุรกจิเฉพาะ ภาษบีาํรุงทอ้งถิน่ อากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมการโอนอสงัหารมิทรพัย ์
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อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวจะทําหน้าที่เป็นเครื่องมอืในการกระจายรายได้และลดการกระจุกตวั
ของการถือครองที่ดนิ ดงัจะเห็นได้และหากพิจารณาแค่เพียงรายได้ภาษีทรพัย์สนิที่มาจาก
อสงัหารมิทรพัย์5 และจะพบว่ามภีาษีทรพัยส์นิที่จดัเก็บอยู่ 2 ประเภทได้แก่ ภาษีโรงเรอืนและ
ทีด่นิ และภาษบีํารุงทอ้งทีซ่ึง่จดัเกบ็มาโดยไม่มกีารเปลีย่นแปลงเป็นเวลานาน จะพบว่าภาษทีัง้
สองประเภทดงักล่าวไม่สามารถทําหน้าทีเ่ป็นแหล่งรายไดห้ลกัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่
ได ้(ดงัแสดงในภาพที ่1.4) 

 
ภาพท่ี 1.4 รายได้จากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารงุท้องท่ี และสดัส่วนของภาษี
ทรพัยสิ์นต่อรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครองส่วนท้องถ่ินปี พ.ศ. 2537 ถึง พ.ศ. 2551 

 

ทีม่า: สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (2554: ออนไลน์) 

 

นอกจากนี้เมื่อพจิารณาถึงรายได้ภาษีทรพัย์สนิที่ได้จากอสงัหารมิทรพัย์ (ภาษีบํารุง
ทอ้งที ่และภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ) ในฐานะของการเป็นแหล่งรายรบัรฐับาลแล้วจะพบว่า ภาษี
ดงักล่าวทีจ่ดัเกบ็ในปจัจบุนัไมเ่พยีงพอกบัการเป็นแหล่งรายรบัของรฐับาลกลางดงัจะเหน็ไดจ้าก
ภาพที ่1.5 รายไดจ้ากภาษีทรพัยส์นิจากอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ดัเกบ็ไดม้สีดัส่วนตํ่ามากเมื่อเทยีบ
กบัรายรบัทัง้หมดของรฐับาลโดยมสีดัส่วนเฉลี่ยอยู่ที่เพยีงร้อยละ 0.89 เท่านัน้ การที่ประเทศ
                                                 

5 ระบบภาษทีีจ่ดัเกบ็จากอสงัหารมิทรพัยข์องไทยในปจัจุบนั แบ่งออกเป็นภาษีจากการถอืครองอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่ง
ได้แก่ภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงท้องที่ ซึ่งเป็นภาษีที่ท้องถิ่นต่าง ๆ ทัว่ประเทศจดัเก็บจากทรพัย์สินประเภท
อสงัหารมิทรพัยท์ีต่ ัง้อยู่ในทอ้งถิน่ของตน และภาษกีารขายอสงัหารมิทรพัยไ์ดแ้ก่ ภาษเีงนิไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ภาษี
ธุรกจิเฉพาะ ภาษบีาํรุงทอ้งถิน่ อากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมการโอนอสงัหารมิทรพัย ์
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ไทยมีการจดัเก็บภาษีจากฐานทรพัย์สินในอัตราที่ตํ่ าอีกทัง้ยงัไม่เป็นการเก็บภาษีจากฐาน
ทรพัยส์นิอย่างแท้จรงิ6 ทําให้รฐับาลต้องพึ่งพารายได้จากภาษปีระเภทอื่นโดยเฉพาะภาษีจาก
ฐานการบรโิภคซึง่เป็นภาษทีีม่อีตัราถดถอยเมือ่เทยีบกบัรายได ้ซึง่ยิง่จะก่อใหเ้กดิความเลื่อมลํ้า
ทางรายไดใ้นประเทศไทยมากขึน้อกีดว้ย 

 
ภาพท่ี 1.5 รายได้จากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารงุท้องท่ี และสดัส่วนของภาษี
ทรพัยสิ์นต่อรายรบัทัง้หมดของรฐับาลปี พ.ศ. 2537 ถึง พ.ศ. 2551 

 
ทีม่า: สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (2554: ออนไลน์) 

 

จากปญัหาดงัทีก่ล่าวมาทําใหเ้กดิขอ้ถกเถยีงในวงกวา้งถงึความเหมาะสมในการจดัเกบ็
ภาษทีรพัยส์นิของประเทศไทยจากอสงัหารมิทรพัยห์ลายประการ เช่น ประการแรก คอื การเป็น
เครื่องมอืของรฐัทีใ่ชใ้นการจดัสรรที่ดนิอย่างเป็นธรรม เนื่องจากมกีารสูญเสยีทางเศรษฐกจิอนั
เนื่องมาจากการกระจุกตวัของที่ดนิ  ประการทีส่อง คอื การเป็นงบประมาณหลกัทีช่่วยส่งเสรมิ
การกระจายอํานาจจากรฐับาลกลางไปสู่รฐับาลท้องถิ่น เนื่องจากภาษีบํารุงท้องที่ และภาษี
โรงเรือนและที่ดินเป็นภาษีทรพัย์สินที่เก็บจากฐานรายได้และมูลค่าสิ่งปลูกสร้างซึ่งไม่เป็น
ปจัจุบนั แนวคดิของการปรบัปรุงภาษีทีเ่กบ็จากฐานทรพัยส์นิจงึเกดิขึน้ซึง่เริม่ถูกกล่าวถงึอย่าง
เป็นทางการในการประกาศใช้แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ฉบบัที่ 7 พ.ศ. 2535-

                                                 
6 เนื่องจากภาษโีรงเรอืนและทีด่นิใชค้่ารายปีเป็นฐานในการคาํนวณภาษ ีซึง่เป็นการใชฐ้านรายไดท้ีเ่ป็นการเกบ็ภาษี
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2539 ซึ่งมมีาตรการหนึ่งให้เปลี่ยนแปลงระบบภาษีทรพัยส์นิจากเดมิที่ใช้เกณฑท์ี่ระบุในภาษี
บาํรงุทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ มาเป็นการใชร้ะบบภาษทีรพัยส์นิทีม่มีลูค่าทรพัยส์นิเป็น
ฐานภาษีเพื่อให้สามารถลดการเก็งกําไรในที่ดนิ และยงัสามารถจดัเก็บภาษีจากฐานทรพัยส์นิ
ไดม้ากขึน้อกีดว้ย การศกึษาถงึภาษดีงักล่าวทีใ่ชอ้ยู่ในปจัจุบนัจะเป็นสิง่ทีช่ ีใ้หเ้หน็ถงึปญัหาของ
ภาษทีรพัย์สนิจากที่ดนิไดอ้ย่างชดัเจน และเป็นผลดต่ีอการวางนโยบายปรบัปรุงภาษทีรพัยส์นิ
ต่อไปในอนาคต 

การศกึษาทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการจดัเก็บภาษอีากรนัน้มหีลากหลายรูปแบบแตกต่างไปตาม
วตัถุประสงค์ แต่สิง่หนึ่งที่นิยมศกึษานัน่คอืการศกึษาในส่วนของภาระภาษี เนื่องจากสามารถ
แสดงให้เห็นถึงผู้ที่รบัภาระภาษีที่เกิดขึน้ และยงัสามารถแสดงให้เหน็ถึงโครงสรา้งของอตัรา
ภาษีเมื่อเทยีบรายได้ของประชากรได้อกีด้วย เช่นเดยีวกนัการจะนํามาซึ่งการเปลี่ยนแปลงใน
การจดัเก็บภาษีทรพัย์สินจงึจําเป็นอย่างมากในการศึกษาภาระภาษีในช่วงที่ผ่านมาเพื่อให้
ชีใ้หเ้หน็ถงึขอ้บกพร่องของตวัภาษบีํารุงท้องที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิทีใ่ชก้นัอยู่ในปจัจุบนั 
แมว้่าอตัราภาษีทรพัยส์นิทีเ่รยีกเกบ็ในปจัจุบนัจะเป็นอตัราทีต่ํ่าและรายไดจ้ากภาษดีงักล่าวนัน้
อาจมสีดัส่วนน้อยเมื่อเทยีบกบัรายได้จากภาษีประเภทอื่นๆก็ตาม การวเิคราะห์ภาระภาษีนี้ก็
ยงัคงเป็นสิง่จาํเป็นต่อการศกึษา 
 ประเดน็สาํคญัต่อมาของการศกึษาภาษทีรพัยส์นิในขณะนี้นัน้ไม่หยุดเพยีงแต่การศกึษา
ในส่วนภาระภาษทีรพัยส์นิจากที่ดนิที่ทําการจดัเก็บมาแล้วเท่านัน้ แต่การศกึษายงัมปีระเดน็ที่
น่าสนใจในส่วนของการปรบัปรุงภาษทีรพัยส์นิใหม่ใหส้อดคลอ้งกบัภาวะเศรษฐกจิและสงัคมใน
ปจัจุบนั รวมถึงการแก้ไข้ข้อบกพร่องของภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดิน จาก
ปญัหาของภาษทีรพัยส์นิทีท่ําการจดัเกบ็มาเป็นเวลานาน และไม่ไดถู้กแก้ไขปรบัปรุงในมคีวาม
ทนัสมยัต่อสภาพเศรษฐกจิและสงัคม ทาํใหเ้กดิการวางโครงสรา้งภาษทีรพัยส์นิใหม่ทีเ่รยีกกนัว่า
ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งขึน้ โดยทําการรวมภาษบีํารุงทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิเขา้ไว้
ดว้ยกนั7 ขยายฐานภาษีใหก้วา้งขึน้และเปลีย่นแปลงฐานภาษีจากภาษีโรงเรือนและที่ดนิทีม่คี่า
รายปี8เป็นฐานภาษี และจากภาษีบํารุงท้องที่ที่ใช้ราคากลางที่ดนิ9เป็นฐานภาษี มาเป็นการใช้
ราคาประเมนิทุนทรพัยข์องทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง10เป็นฐานภาษเีนื่องจากในทางทฤษฏแีลว้ราคา

                                                 
7 เมือ่วนัที ่8 กนัยายน พ.ศ. 2541 คณะรฐัมนตรชีุดนาย ชวน หลกีภยั มคีวามเหน็ชอบใหร้วมภาษีบํารุงทอ้งที ่และ

ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิเขา้ไวด้ว้ยกนัในร่างพระราบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 
8 ค่ารายปี ซึง่เป็น ค่าเช่าทีส่มควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหนึ่ง ๆ กรณีทีท่รพัย์สนิใหเ้ช่า กฎหมายใหถ้อืว่าค่าเช่านัน้คอืค่าราย

ปี แต่ถา้เป็นกรณทีีม่เีหตุอนัสมควรทีท่าํใหพ้นกังานเจา้หน้าทีเ่หน็ว่าค่าเช่านัน้มใิช่จํานวนเงนิอนัสมควรทีจ่ะใหเ้ช่าได ้หรอืกรณี
หาค่าเช่าไม่ไดเ้นื่องจากเจา้ของทรพัย์สนิดําเนินกจิการเอง หรอืดว้ยเหตุประการอื่น ใหพ้นักงานเจา้หน้าทีม่อีํานาจกําหนดค่า
รายปีได ้โดยคาํนึงถงึลกัษณะของทรพัยส์นิ ขนาดพืน้ที ่ทีต่ ัง้ และบรกิารสาธารณะทีท่รพัยส์นินัน้ไดร้บัประโยชน์ 

9 ในทีน่ี้หมายถงึ ราคากลางทีด่นิปี พ.ศ. 2521-2524 
10 ราคาประเมนิทุนทรพัย์ หมายความถงึ ราคาตลาดทีค่ณะกรรมการกําหนดราคาประเมนิ ทุนทรพัย์เหน็ชอบใหใ้ช้

เรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบยีนสทิธแิละ นิตกิรรมสาํหรบัอสงัหารมิทรพัย์ 
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ประเมนิทุนทรพัย์ดงักล่าวจะสะท้อนมูลค่าตลาดที่แท้จรงิของที่ดนิและสิ่งปลูกสร้างได้ดีกว่า
นัน่เอง ดงันัน้การศกึษารายรบัทีค่าดว่าจะไดร้บัและภาระจากภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งใหม่นี้จงึ
เป็นประเดน็ทีน่่าสนใจในการสะทอ้นถงึผลกระทบทางรายรบัทีอ่งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ และ
ภาระภาษขีองประชาชนทีจ่ะไดร้บัในระบบภาษทีรพัยส์นิใหม่ (ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง) 
 จากเหตุผลทีก่ล่าวมาขา้งต้นแลว้ จงึเป็นทีม่าของการศกึษาภาษทีรพัยส์นิในครัง้นี้ โดย
การศกึษาจะแบ่งเป็นสี่ส่วน ในส่วนแรกจะทําการศกึษาภาระภาษทีรพัยส์นิทีใ่ชใ้นปจัจุบนัไดแ้ก่ 
ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดิน หลงัจากนัน้จะทําการประเมนิรายรบัจากภาษี
ทรพัย์สินระบบใหม่ซึ่งคือ ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และทําการศึกษาถึงโครงสร้างภาษี
ทรพัยส์นิทัง้สองระบบเพื่อชีใ้หเ้หน็ถงึความแตกต่าง นอกจากน้ีจากปญัหาบางประการในการนํา
ร่างพระราชบญัญตัภิาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งมาบงัคบัใชท้ําใหป้ระเทศไทยยงัคงใช้ภาษีบํารุง
ท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดนิจนถงึในปจัจุบนั งานวจิยัฉบบัน้ีจงึยงัจะทําการวเิคราะห์ถึง
ปจัจยัในการกําหนดความน่าจะเป็นของการชาํระภาษทีรพัยส์นิในระบบปจัจุบนั เพื่อศกึษาความ
เป็นไปได้ในการได้รบัรายได้จากภาษีทรพัย์สินประเภทที่จดัเก็บในปจัจุบนัให้เพิ่มขึ้น และ
ท้ายที่สุดยงัจะยงัทําการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิที่ครวัเรอืนถอืครองเพื่อวเิคราะห์ถงึความเท่า
เทยีมในการถอืครองทรพัยส์นิจากครวัเรอืนทีไ่ดจ้ากการสํารวจโดยเปรยีบเทยีบกบัความไม่เท่า
เทยีมกนัทางรายได้จากครวัเรอืนที่ได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครวัเรอืน 
(Household Socio-Economic Survey) ของสาํนกังานสถติแิห่งชาตอิกีดว้ย 
 
1.2 วตัถปุระสงค ์

1. ศกึษาภาระภาษบีํารุงทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของประเทศไทยโดยจาํแนก
ตามชัน้รายได ้และจาํแนกตามภมูภิาคทีค่รวัเรอืนอยูอ่าศยั 

2. ศกึษาภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งของประเทศไทยโดยจําแนกตามชัน้รายได้ 
และจาํแนกตามภมูภิาคทีค่รวัเรอืนอยูอ่าศยั 

3. วเิคราะหป์จัจยัทีม่ผีลต่อการชําระภาษทีรพัยส์นิของผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีทรพัยส์นิใน
ประเทศไทย 
 
1.3 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั 
 1. เพื่อสะท้อนถึงสถานการณ์ภาระภาษีทรัพย์สิน  และสถานการณ์การถือครอง
ทรพัยส์นิของครวัเรอืนในประเทศไทย 
 2. เพื่อเป็นขอ้มูลที่เป็นประโยชน์ในการวางนโยบายเกี่ยวกบัภาระภาษีทรพัยส์นิ และ
การสรา้งปจัจยัทีส่นบัสนุนในเกดิการชาํระภาษทีรพัยส์นิของประชาชนในประเทศไทย 
 3. เพื่อสะท้อนถึงรายได้จากภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
คาดว่าจะไดร้บั 
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1.4 ขอบเขตการศึกษา 
 การศึกษาในครัง้นี้จะแบ่งงานเป็นสี่ส่วนหลกัๆ ส่วนแรกจะทําการศึกษาภาระภาษี
ทรพัยส์นิ ซึง่ไดแ้ก่ ภาษบีาํรงุทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ โดยภาษบีาํรุงทอ้งทีจ่ะถูกสมมติ
ในกระจายไปตามสดัส่วนของรายได้ทางการเกษตร (เนื่องจากจากข้อมูลการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสาํนกังานสถติมิไิดท้ําการสํารวจไว)้ และภาษโีรงเรอืนและ
ทีด่นิจะถูกรบัภาระโดยครวัเรอืนผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีตามกฎหมาย และถูกกระจายไปตามรายได้
จากการประกอบการ เพื่อพจิารณาถึงโครงสร้างของภาษีทรพัย์สนิดงักล่าว โดยจําแนกตาม
ระดบัชัน้รายได้ และตามภูมภิาคทีค่รวัเรอืนอยู่อาศยั ส่วนที่สองไดแ้ก่ การจาํลองขอ้สมมตบิาง
ประการเพื่อทําการคํานวณหามูลค่าภาษีและภาระภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสร้างจากข้อมูลการ
สํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาต ิโดยทําการประเมนิภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชใ้น
การเกษตร การพาณิชย์ และที่อยู่อาศัยเองเท่านัน้ โดยเนื่องจากข้อจํากัดทางข้อมูลจงึไม่
สามารถประเมนิหามูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ครัวเรอืนทิ้งไว้ให้รกรา้งว่างเปล่าซึง่เป็นขอ้จํากดัที่
สําคญัของการศกึษาในครัง้นี้  โดยในที่นี้จะทําการประเมนิภาษีจากอตัราที่สํานักงานเศรษฐกจิ
การคลงัได้นําเสนอไว้ในปี พ.ศ. 2552 ทัง้หมด 3 โครงสร้าง และจะทําการศึกษาถึงความ
แตกต่างของโครงสรา้งภาษีทรพัยส์นิทัง้สองระบบ นอกจากนัน้ยงัทําการวเิคราะห์ความไม่เท่า
เทียมกันในถือครองทรพัย์สินเพื่อสะท้อนการกระจุกตวัของอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศไทย 
สุดท้ายเป็นการวเิคราะห์ปจัจยัที่กําหนดความน่าจะเป็นในการที่ครวัเรอืนจะเขา้ข่ายเป็นผู้เสยี
ภาษบีํารุงทอ้งที่ และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิตามกฎหมาย เพื่อดูถงึปจัจยัทีก่ําหนดการเสยีภาษี
ระบบทีใ่ชอ้ยูใ่นปจัจบุนัอกีดว้ย 
 
1.5 กรอบและแนวคิดในการศึกษา 
 ในส่วนของกรอบแนวคดิในการศกึษานี้จะทําการอธบิายแค่เพยีงการศกึษาภาระภาษี
ทรพัยส์นิทัง้สองระบบ เพื่อใหส้ามารถเหน็ภาพการนําเสนอและการศกึษาของวทิยานิพนธฉ์บบั
นี้ไดอ้ยา่งชดัเจนยิง่ขึน้ โดยจะแบ่งการอธบิายออกเป็นสองส่วน ส่วนแรก ไดแ้ก่ กรอบแนวคดิใน
การศกึษาภาระภาษทีรพัย์สนิในปจัจุบนั และส่วนที่สอง ไดแ้ก่ กรอบแนวคดิในการศกึษาภาระ
ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

โดยกรอบแนวคดิในการศกึษาภาระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนัสามารถแสดงใหเ้หน็ไดด้งั
ภาพที ่1.6 โดยภาระภาษใีนปจัจุบนัจะแบ่งการศกึษาเป็น การศกึษาภาระภาษบีํารุงทอ้งทีโ่ดย
ใช้อัตราภาษีเฉลี่ยต่อรายได้เป็นเกณฑ์ในการศึกษาซึ่งจะทําการศึกษาอัตราภาษีเฉลี่ยเมื่อ
จําแนกตามชัน้รายได้ และจําแนกตามภูมภิาคที่ครวัเรอืนอยู่อาศยั ส่วนการศึกษาภาระภาษี
โรงเรอืนและทีด่นิจะแบ่งการศกึษาออกเป็นสองกรณี กรณีแรกจะเป็นกรณีทีค่รวัเรอืนผูม้หีน้าที่
เสยีภาษีตามกฎหมายจะไม่สามารถผลกัภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิได้ และกรณีที่สอง คือ 
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กรณีที่ครวัเรอืนผู้มหีน้าที่เสยีภาษีโรงเรอืนและที่ดนิตามกฎหมายรบัภาระภาษีโรงเรอืนแบะ
ที่ดินไว้เพียงร้อยละ 50 และผลกัภาระภาษีอีกร้อยละ 50 ไปยงัครวัเรอืนที่มรีายได้จากการ
ประกอบการตามขอ้มูลการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-
Economic Survey) ของสาํนกังานสถติแิห่งชาต ิ
 
ภาพท่ี 1.6 กรอบแนวคิดในการศึกษาภาระภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ส่วนการศกึษาภาระภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งนัน้จะทําการวเิคราะหห์าอตัราภาษทีีด่นิ
และสิง่ปลูกสร้างเฉลี่ยต่อรายได้ โดยทําการจําแนกภาระภาษีดงักล่าวไปตามชัน้รายได้และ
ภูมภิาคที่ครวัเรอืนอาศยัเพื่อวเิคราะห์โครงสร้างภาษีอากรโดยทําการเปรยีบเทยีบกบักบัผล
การศึกษาภาระภาษีทรพัย์สินที่จดัเก็บในปจัจุบนัเพื่อเปรยีบเทียบความแตกต่างที่เกิดขึ้น 

ภาระภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั 

ภาระภาษบีาํรุงทอ้งที ่ ภาระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนั 

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ชัน้รายได ้

กรณีผูเ้สยีภาษี
ตามกฎหมายไม่

สามารถผลกั
ภาระภาษไีด ้

กรณีผูเ้สยีภาษี
ตามกฎหมาย
สามารถผลกั
ภาระภาษรีอ้ย
ละ 50 ไปยงั

ผูป้ระกอบการ 

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ภูมภิาค 

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ชัน้รายได ้

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ชัน้รายได ้

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ภูมภิาค 

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ภูมภิาค 
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นอกจากนัน้ยงันําภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าวมาคํานวณหาค่า Concentration index 
เพื่อแสดงความกา้วหน้าทางภาษตีามการกระจายรายไดท้ีช่ดัเจนยิง่ขึน้ โดยแสดงในภาพที ่1.7 
 
ภาพท่ี 1.7 กรอบแนวคิดในการศึกษาภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.6 นิยามศพัท ์
 ภาษบีํารุงทอ้งที่ หมายถงึ ภาษทีีจ่ดัเกบ็จากเจา้ของทีด่นิ ตามราคาปานกลางทีด่นิและ
ตามบญัชอีตัราภาษบีาํรงุทอ้งที่ โดยทีด่นิทีต่้องเสยีภาษบีํารุงทอ้งที่ ไดแ้ก่ ทีด่นิทีเ่ป็นของบุคคล
หรอืคณะบุคคล ไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรอืนิติบุคคลซึ่งมกีรรมสทิธิใ์นที่ดนิ หรอืสทิธิ
ครอบครองอยูใ่นทีด่นิทีไ่มเ่ป็นกรรมสทิธิข์อง 

 ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ หมายถงึ หมายถงึ ภาษทีีจ่ดัเกบ็จากโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้ง
อย่างอื่นๆ กบัที่ดนิทีใ่ช้ประโยชน์ต่อเนื่องไปกบัโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งนัน้ โดยทรพัยส์นิที่
ต้องเสยีภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ ได้แก่ โรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้ง และที่ดนิซึ่งใช้ต่อเนื่องกบั
โรงเรอืนและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ ซึง่ในปีทีผ่่านมาไดม้กีารใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นินัน้ เช่น ใหเ้ช่า ใช้
เป็นทีท่ําการคา้ขาย ทีไ่วส้นิคา้ ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม ใหญ้าต ิบดิา มารดา บุตร หรอืผูอ้ื่นอยู่
อาศยั หรอืใชป้ระกอบกจิการอื่น ๆ เพื่อหารายได ้และไมเ่ขา้ขอ้ยกเวน้ตามกฎหมาย 

เปรยีบเทยีบกนั
กนั 

ภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง 

ภาระภาษทีรพัยส์นิ
ปจัจบุนั  

(ภาษบีาํรุงทอ้งที ่
และภาษโีรงเรอืน

และทีด่นิ 
 

Concentration index 

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ชัน้รายได ้

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ภูมภิาค 

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ชัน้รายได ้

จาํแนก
อตัราภาษี
เฉลีย่ตาม
ภูมภิาค 

ภาระภาษทีีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้ง 
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 รายไดท้ัง้หมดของครวัเรอืน (Household Income) ประกอบไปดว้ยรายไดท้ีเ่ป็นตวัเงนิ 
(Money Income) และรายไดใ้นรปูสิง่ของ (Income in Kind) ซึง่รายไดท้ี่เป็นตวัเงนิ ไดแ้ก่ 
ค่าจา้งและเงนิเดอืน เงนิรางวลั เงนิโบนสั กําไรจากการประกอบการ รายไดจ้ากการเกษตร และ
รายไดจ้ากทรพัยส์นิ ส่วนรายไดใ้นรปูสิง่ของ ไดแ้ก่ มลูค่าสิง่ของและบรกิารที่ไดร้บัแทนค่าจา้ง 
มลูค่าของสนิค่าหรอือาหารที่ครวัเรอืนผลติและบรโิภคเอง (รวมการประเมนิค่าเช่าที่ครวัเรอืน
เป็นเจา้ของและทาํการอยูอ่าศยัเอง) 
 โครงสร้างอัตราภาษีทรพัย์สิน หมายถึง ในที่นี้จะหมายถึงความก้าวหน้าของภาษี
ทรพัยส์นิ ซึ่งถูกวดัโดยอตัราภาระภาษีเฉลีย่ (สดัส่วนของภาษีทรพัยส์นิที่ครวัเรอืนแบกรบัต่อ
รายไดค้รวัเรอืน) และโครงสรา้งภาษทีรพัยส์นิจะเป็นภาษแีบบอตัราก้าวหน้าเมื่ออตัราภาระภาษี
เฉลีย่เปลีย่นแปลงในทศิทางทีเ่พิม่ขึน้ตามชัน้รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ ภาษแีบบอตัราคงทีเ่มื่ออตัราภาระ
ภาษีเฉลี่ยคงที่เมื่อชัน้รายได้เพิ่มขึ้น และภาษีแบบอัตราถดถอยเมื่ออัตราภาระภาษีเฉลี่ย
เปลีย่นแปลงในทศิทางทีล่ดลงตามชัน้รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้  

ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง หมายถงึ ภาษีทรพัยส์นิที่เก็บจากอสงัหารมิทรพัยต์ามร่าง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยในที่นี้จะทําการประเมินภาษีจากอัตราที่
สํานักงานสถติไิด้นําเสนอไว้ในปี พ.ศ. 2552 ทัง้หมด 3 โครงสรา้ง ได้แก่ โครงสรา้งภาษีที่ดนิ
และสิง่ปลูกสร้างโครงสร้างที่ 1 จะทําการจดัเก็บภาษีสําหรบัการเกษตรในอตัรารอ้ยละ 0.01 
จดัเก็บภาษีสําหรบัที่อยู่อาศยัร้อยละ 0.02 จดัเก็บภาษีสําหรบัที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างทัว่ไปใน
อัตราร้อยละ 0.1 และจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ถูกปล่อยให้รกร้างร้อยละ 0.1 
โครงสรา้งภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งโครงสรา้งที่ 2 จะทําการจดัเกบ็ภาษีสําหรบัการเกษตรใน
อตัรารอ้ยละ 0.025 จดัเกบ็ภาษีสําหรบัที่อยู่อาศยัรอ้ยละ 0.05 จดัเกบ็ภาษีสําหรบัที่ดนิและสิง่
ปลูกสรา้งทัว่ไปในอตัรารอ้ยละ 0.25 และจดัเกบ็ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที่ถูกปล่อยใหร้กรา้ง
ร้อยละ 0.25 และสุดท้าย คือ โครงสร้างภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างโครงสร้างที่ 3 จะทําการ
จดัเก็บภาษีสําหรบัการเกษตรในอตัรารอ้ยละ 0.05 จดัเก็บภาษีสําหรบัที่อยู่อาศยัร้อยละ 0.1 
จดัเกบ็ภาษีสําหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไปในอตัรารอ้ยละ 0.5 และจดัเกบ็ภาษีทีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้งทีถู่กปล่อยใหร้กรา้งรอ้ยละ 0.5  
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บทท่ี 2 
 

เอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 
2.1 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 
 ในส่วนแนวคดิและทฤษฎทีี่เกี่ยวขอ้งนี้จะแบ่งทฤษฎอีอกเป็น 6 ทฤษฎ ีไดแ้ก่ เหตุผล
และความจําเป็นในการจดัเก็บภาษีอากร ทฤษฎทีี่เกี่ยวขอ้งกบัความเป็นธรรมของภาษีอากร 
ทฤษฎทีีเ่กีย่วขอ้งกบัการผลกัภาระภาษ ี(Tax shifting) ทฤษฎทีีเ่กี่ยวขอ้งกบัการผลกัภาระภาษ ี
(Tax shifting) ทีเ่กบ็จากทีด่นิ แนวคดิทีเ่กีย่วขอ้งกบัความสมัพนัธร์ะหว่างฐานภาษี และแนวคดิ
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัประเภทของภาษทีรพัยส์นิ ซึง่มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 

2.1.1 เหตผุลและความจ าเป็นในการจดัเกบ็ภาษีอากร 
ดงัได้กล่าวมาแล้วว่ารฐัมคีวามจําเป็นต้องใช้จ่ายเพื่อบรรลุหน้าที่และความ

รบัผดิชอบโดยรฐัใชภ้าษอีากรเป็นเครื่องมอืสรา้งรายได ้โดยมวีตัถุประสงค์ 4 ประการ ประการ
ที่หนึ่ง คือ การจดัเก็บภาษีอากรเพื่อหารายได้แล้วใช้จ่ายในกิจการต่างๆ ของรฐั ดงันัน้ ถ้า
รฐับาลมคีวามจาํเป็นต้องการใช้จ่ายน้อยก็เกบ็ภาษอีากรน้อย นอกจากในกรณีทีม่คีวามจาํเป็น
จรงิๆ ทีจ่ะต้องใช้จ่ายเพิม่ขึน้ รฐับาลจงึจะเกบ็ภาษีมากขึน้ ประการที่สอง คอื เพื่อการควบคุม
และส่งเสรมิ โดยการจดัเกบ็ภาษอีากรจะสามารถใชเ้ป็นเครื่องมอืในการควบคุมการบรโิภคบาง
ชนิด เป็นต้นว่า สนิค้าใดที่อาจเป็นผลเสยีต่อสุขภาพหรอืศลีธรรมอนัดขีองประชาชนหรอืเป็น
สนิค้าฟุ่มเฟือย รฐักอ็าจจะจดัเก็บภาษใีนอตัราสูง เพื่อให้สนิค้านัน้มรีาคาแพง ประชาชนจะได้
บรโิภคน้อยลง ทําให้ผู้ผลติลดการผลติลงไป แต่การใช้ภาษีอากรมใิช่ว่าจะใช้เพื่อการควบคุม 
(หรอืเป็นด้านลบ) แต่อย่างเดยีว รฐัอาจจะใช้ภาษีอากรเพื่อเป็นการส่งเสรมิการบรโิภคสนิค้า
บางชนิด ส่งเสรมิการผลติบางชนิดหรอืส่งเสรมิวธิดีําเนินการธุรกจิบางชนิดได ้ตวัอย่างของการ
ใช้มาตรการภาษอีากรส่งเสรมิก็คอื การใช้กฎหมายส่งเสรมิการลงทุนของประเทศไทย โดยรฐั
กําหนดว่า ถ้าหากเอกชนต้องการลงทุนในกิจการที่รฐัต้องการส่งเสรมิไว้แล้ว ก็จะได้รบัสทิธิ
พเิศษทางภาษอีากรบางประการ เป็นต้นว่า ลดหรอืยกเวน้ภาษสีําหรบัเครื่องจกัรและอุปกรณ์ที่
นําเขา้มาจากต่างประเทศ และวตัถุดบิต่างๆ ทีนํ่าเขา้มาใชใ้นการผลติ ลดหรอืยกเวน้ภาษเีงนิได้
นิตบุิคคลในช่วงเวลาที่กําหนดให้การส่งเสรมิ ขึน้อากรขาเขา้ (กําแพงภาษี) เพื่อป้องกนัมใิห้
อุตสาหกรรมทํานองเดยีวกนัส่งสนิค้าเขา้มาแข่งขนั ประการที่สาม คอื เพื่อการแบ่งกระจาย
ทรพัยากร ซึ่งรฐัสามารถใช้นโยบายภาษีอากรเพื่อสร้างความเป็นธรรมในการแบ่งกระจาย
ทรพัยากรทัง้ในด้านระหว่างบุคคล และระหว่างทอ้งถิน่ สําหรบัในดา้นการสรา้งความเป็นธรรม
ในการกระจายทรพัยากรระหว่างบุคคลนัน้ ซึง่อาจจะดาํเนินการไดห้ลายวธิ ีเช่น การพยายามใช้
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ภาษอีากรประเภททีม่อีตัราก้าวหน้า ซึง่เป็นการจดัเกบ็ภาษอีากรทีค่าดว่าจะกระทบกระเทอืนผู้
มีรายได้สูงมากกว่าผู้มีรายได้ตํ่ า ได้แก่ ภาษีทรพัย์สิน ภาษีมรดก ภาษีการบริโภคสินค้า
ฟุ่มเฟือย เป็นต้น และประการสุดท้าย คอื เพื่อรกัษาเสถยีรภาพทางเศรษฐกจิ รฐัสามารถใช้
มาตรการดา้นภาษอีากรเขา้ช่วยไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ เป็นต้นว่า ในยามเศรษฐกจิผนัผวน รฐั
กอ็าจจะใชร้ะบบภาษอีากรทีม่คีวามยดืหยุ่นในตวัเองตามภาวะเศรษฐกจิ เพื่อยบัยัง้หรอืบรรเทา
ภาวะเศรษฐกจิที่ขยายตวัรุนแรง หรอืตกตํ่าได้มากพอสมควร (พนม ทนิกร ณ อยุธยา, 2532: 
25-27 อา้งถงึใน ไพรชั ตระการศรินินท,์ 2548: 41-43) 

 
2.1.2 ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัความเป็นธรรมของภาษีอากร 

  หลกัในการพจิารณาความเป็นธรรมในการเสยีภาษอีากร สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 
ประเภท ประเภทแรก คอื หลกัการจดัเก็บภาษีตามประโยชน์ที่ผู้เสยีภาษีแต่ละคนได้รบั และ
ประเภทที่สอง คอื หลกัการจดัเก็บภาษีตามความสามารถในการเสยีภาษีของบุคคลผู้เสยีภาษี
แต่ละราย โดยมรีายละเอยีดดงันี้ (ชยัรตัน์ เอีย่มกุลวฒัน์, 2546) 
  ประการที่หนึ่ง คอื หลกัการจดัเก็บภาษีตามประโยชน์ที่ผู้เสียภาษีแต่ละคน
ไดร้บั ซึง่เรยีกอกีอย่างว่า ภาษปีระโยชน์ (benefit tax) คอืภาษทีีค่นในสงัคมจ่ายใหแ้ก่รฐับาล
ของตนเป็นค่าบรกิารที่รฐัจดัหาให้ โดยที่หลกัทีว่่าประชาชนไดร้บัอรรถประโยชน์จากการผลติ
สนิคา้และบรกิารทีเ่กดิขึน้จากรฐับาล เพราะฉะนัน้จงึควรทีจ่ะชําระภาษอีากรคนืแก่รฐั โดยทีอุ่ป
สงค์ของสนิค้าสาธารณะดงักล่าวนี้เป็นอุปสงค์ที่หามาจากการรวมอุปสงค์ของแต่ละบุคคลใน
แนวตัง้ ณ ระดบัปรมิาณสนิค้าสาธารณะซึ่งต้นทุนหน่วยสุดท้ายของสนิค้าสาธารณะจะเท่ากบั
ผลประโยชน์ส่วนเพิม่ทีแ่ต่ละบุคคลได้รบั ฉะนัน้แลว้ทีไ่ด้รบัประโยชน์มากจะทําการเสยีภาษใีน
จาํนวนทีม่ากกว่าผูท้ีไ่ดร้บัประโยชน์น้อยนัน่เอง 
  ประเภททีส่อง คอื หลกัการจดัเกบ็ภาษตีามความสามารถในการเสยีภาษีของ
บุคคลผูเ้สยีภาษแีต่ละราย การจดัเกบ็ภาษตีามความสามารถในการเสยีภาษนีัน้จะแบ่งออกเป็น 
2 ประเภทด้วยกัน ประเภทแรก คือ การจัดเก็บภาษีตามความเป็นธรรมในแนวนอน 
หมายความว่า บุคคลที่มคีวามสามารถในการเสยีภาษเีท่ากนัควรเสยีภาษเีท่ากนั ซึ่งดชันีที่ใช้
วดัความเป็นธรรมในแนวนอนมหีลายประเภทดว้ยกนั เช่น รายได ้รายจ่าย และอรรถประโยชน์ 
เป็นต้น และประเภทที่สอง คอื การจดัเก็บภาษีตามความเป็นธรรมในแนวตัง้ หมายความถึง 
เมื่อบุคคลหนึ่ งมีความสามารถในการเสียภาษีมากกว่าอีกบุคคลหนึ่ ง ดังนั ้นบุคคลผู้มี
ความสามารถในการเสยีภาษมีาก กค็วรเสยีภาษใีนจํานวนที่มากกว่านัน้เอง ซึง่ดชันีชีว้ดัความ
เป็นธรรมในแนวตัง้มหีลายประเภทเช่นกนั เช่น อรรถประโยชน์ ภาระภาษ ีหรอื อตัราภาษเีฉลีย่ 
เป็นต้น โดยในการศึกษาความเป็นธรรมในแนวตัง้จะใช้ความก้าวหน้าของภาษีอากร และใช้
ทฤษฎกีารเสยีสละเท่ากนัในการวเิคราะห ์ 
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  อรรถประโยชน์และความเป็นธรรมในแนวตัง้ 
  Musgrave (1959) ได้ทําการวเิคราะห์หาความสมัพนัธ์
ระหว่าง อรรถประโยชน์และความเป็นธรรมในแนวตัง้ โดยทําการเสนอทฤษฎีการเสียสละ
เท่ากนั (Equal Sacrifice Rules) ซึง่ม ี3 ประเภท ประเภทแรก คอื การเสยีสละเท่ากนัแบบ
สมับูรณ์ ประเภทที่สอง คือ การเสียสละเท่ากันแบบสดัส่วน และประเภทสุดท้าย คือ การ
เสยีสละหน่วยสุดทา้ยเท่ากนั 
 การเสียสละเท่ากันแบบสัมบูรณ์ (absolute equal 
sacrifice) หมายความว่า ผู้เสยีภาษีควรเสยีสละอรรถประโยชน์เท่ากนัโดยไม่มกีารคํานึงถึง
ฐานะทางเศรษฐกิจของแต่ละบุคคล ถ้าใช้เกณฑ์ภาระภาษีเป็นดชันีวดัความเป็นธรรมแล้วจะ
พบว่าเกดิความเป็นธรรมในแนวตัง้ เนื่องจากภาระภาษีของคนทีม่รีายได้มากกว่า จะมากกว่า
ภาระภาษขีองอกีคนทีม่รีายไดน้้อยกว่า  
 การเสียสละเท่ากันแบบสดัส่วน (proportional equal 
sacrifice) หมายความถึงเหตุการณ์ที่ผู้เสียภาษีเสียสละอรรถประโยชน์เมื่อเปรยีบเทียบกับ
อรรถประโยชน์รวมของแต่ละบุคคลในสดัส่วนทีเ่ท่ากนั 
 การเสียสละหน่วยสุดท้ายเท่ากัน (marginal equal 
sacrifice) หมายความถงึในกรณทีีผู่เ้สยีภาษเีสยีสละรายไดจ้นอรรถประโยชน์ส่วนเพิม่เท่ากนั 
    ความกา้วหน้าของภาษอีากร 
 ค ว า ม เ ป็ น ธ ร ร ม ใ น แ น ว ตั ้ง  ส า ม า ร ถ วัด ไ ด้ จ า ก
ความก้าวหน้าของอตัราภาษีที่จดัเก็บ ซึ่งสามารถวดัได้จากอตัราภาษีเฉลี่ย (Average Tax 
Rate) หรอื หรอือตัราภาษสี่วนเพิม่ (Marginal Tax Rate) ซึ่งโดยทัว่ไปนัน้จะนิยมใชด้ชันีทัง้
สองรวมกนัเพื่อพจิารณาถงึความก้าวหน้าของภาษีแต่ละประเภท อย่างไรก็ตามด้วยขอ้จํากดั
ทางขอ้มลูจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic 
Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตทิําให้ไม่สามารถคํานวณอตัราภาษีส่วนเพิม่ได้ จงึจะใช้
หลกัเกณฑอ์ตัราภาษทีี่แท้จรงิ (Effective Tax Rate) โดยทําการคํานวณหาอตัราภาษเีฉลี่ย 
(Average Tax Rate) เพยีงอย่างเดยีวเป็นเกณฑ์ในการพจิารณาความก้าวหน้าทางภาษี
ทรพัย์สนิ โดยหากอตัราภาษีเฉลี่ยเพิ่มขึ้นจะถือว่าภาษีดงักล่าวมโีครงสร้างภาษีแบบอัตรา
ก้าวหน้านัน่เอง การพจิารณาโครงสรา้งทางภาษใีนครัง้นี้จะพจิารณาทัง้ภายในปีและระหว่างปี
ของการสํารวจขอ้มลูจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-
Economic Survey) ของสาํนกังานสถติแิห่งชาต ิ
 

2.1.3 ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัการผลกัภาระภาษี (Tax shifting) 
  การวเิคราะหภ์าระภาษี (Seligman, 1959: 202-213 อ้างถงึใน ไกรยุทธ ธรี
ตยาคนีันท,์ 2525) หมายถงึ การศกึษาถงึผลกระทบของนโยบายภาษต่ีอการกระจายสวสัดกิาร
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ทางเศรษฐกิจของสงัคมเพื่อศกึษาว่าใครในระบบเศรษฐกจิที่เป็นผู้แบกรบัภาระภาษีที่รฐับาล
เป็นผู้จดัเก็บ เนื่องจากการเก็บภาษีของรฐับาลย่อมกระทบต่อราคาของสนิค้าและการจดัสรร
ทรพัยากรชนิดนัน้ๆ โดยกลุ่มบุคคลทีเ่กี่ยวข้องกบัการจดัเกบ็ภาษนีัน้อาจแบ่งไดเ้ป็น 2 กลุ่มคอื 
ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษตีามกฎหมาย คอื บุคคลทีก่ฎหมายกําหนดให้เป็นผูส้่งเงนิภาษแีก่รฐับาล ซึ่ง
ในความเป็นจรงิแล้วกลุ่มบุคคลดงักล่าวอาจะมใิช่ผู้เสยีภาษีที่แท้จรงิ ทัง้นี้ต้องทําการศึกษา
เกีย่วกบัความสามารถในการผลกัภาระภาษใีนแต่ละประเภท และ ผูร้บัภาษทีีแ่ทจ้รงิ ซึง่อาจเป็น
บุคคลเดยีวกบัผู้มหีน้าที่เสยีภาษีตามกฎหมาย หรอือาจเป็นผู้ที่ถูกผลกัภาระให้เป็นผู้แบกรบั
ภาษนีัน้ 
  การวเิคราะห์ผลกัภาระภาษีมกัจะทําการตัง้ข้อสมมติหรอืวเิคราะห์ถึงวธิกีาร
ผลกัภาระภาษี โดยในทางทฤษฎมีวีธิกีารผลกัภาระภาษีอยู่ 2 ประเภท คอื การภาระภาษีถูก
ผลกัไปขา้งหน้า (Forward Shifting) ซึง่เกดิขึน้ในกรณทีีผู่ม้หีน้าทีเ่สยีภาษผีลกัภาระภาษไีปใหผู้้
ซื้อโดยการเพิ่มราคาแก่สินค้าชนิดที่ถูกจัดเก็บภาษี และภาระภาษีถูกผลักไปข้างหลัง 
(Backward Shifting) ซึ่งคอืการผลกัภาระภาษีไปทางด้านการผลติ เช่น วิธีการลดค่าจ้าง
แรงงาน หรอืการลดคุณภาพสนิคา้ เป็นต้น นอกจากนัน้การผลกัภาระภาษยีงัเกดิการผลกัภาระ
ภาษีแบบกระจาย โดยเป็นการผลกัภาระภาษีทัง้ไปขา้งหน้าละข้างหลงัพรอ้มกนัโดยการผลกั
ภาระภาษใีนภาษีแต่ละประเภทจะเป็นอย่างไรนัน้จะขึน้กบัประเภทของภาษ ีความยดืหยุ่นของ
อุปสงคแ์ละอุปทานของสนิคา้ทีถู่กจดัเกบ็ภาษ ีและสภาพตลาดเป็นสาํคญั 

การวิเคราะห์ภาระภาษีสามารถทําการวิเคราะห์ได้สองแนวทางคือ การ
วเิคราะหแ์บบดุลยภาพทัว่ไป (General Equilibrium Approach) และการวเิคราะหแ์บบดุลย
ภาพบางส่วน (Partial Equilibrium Approach) โดยสามารถอธบิายไดด้งันี้ 

การวเิคราะห์แบบดุลยภาพทัว่ไป (General Equilibrium Approach) 
เป็นการวเิคราะห์ผลกระทบของภาษีที่เกดิขึน้ในทุกๆสาขาหรอืทุกๆหน่วยเศรษฐกจิพรอ้มกนั
การวิเคราะห์ภาระภาษีในแบบดังกล่าวนี้สามารถทําได้หลายวิธี เช่น การวิเคราะห์โดยใช ้
Edgeworth’s box diagram ซึง่เป็นการวเิคราะหถ์งึผลกระทบของการเปลีย่นแปลงภาษต่ีอราคา
และปรมิาณสนิคา้ในทุกๆตลาดในแง่ของการเคลื่อนยา้ยทรพัยากรในระบบเศรษฐกจิอนัเป็นผล
จากการเปลีย่นแปลงในการจดัเกบ็ภาษชีนิดนัน้ๆ เป็นตน้ 

การวเิคราะหแ์บบดุลยภาพบางส่วน (Partial Equilibrium Approach) 
เป็นการวเิคราะหผ์ลกระทบของภาษทีีเ่กดิขึน้ในสาขาหรอืหน่วยเศรษฐกจิทีถู่กจดัเกบ็ภาษนีัน้ๆ
เท่านัน้ โดยแบ่งผูร้บัภาระภาษเีป็น 2 กลุ่มคอื กลุ่มผูบ้รโิภคหรอืผูซ้ือ้ และกลุ่มผูผ้ลติหรอืผูข้าย 
ซึง่สามารถอธบิายไดด้งัภาพที ่2.1 
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ภาพท่ี 2.1 การวิเคราะห์ภาระภาษีด้วยวิธีดุลยภาพบางส่วน (Partial Equilibrium 
Approach) 
 

P   
A 

   Sx + Tax 
Sx 

         PG                      E’ 
         P0                              E 
         PN                       G 
 
 C  
                         Dx   
                                                                               Qx 
      Q1      Q0 
 

กําหนดใหเ้ส้น Dx และ Sx เป็นอุปสงคแ์ละเสน้อุปทานของสนิคา้ชนิด
หนึ่งก่อนมกีารเรยีกเกบ็ภาษปีรมิาณผลผลติดุลยภาพก่อนเกบ็ภาษอีากรอยู่ทีจุ่ด E ณ ราคา P0

ปรมิาณสนิคา้ Q0 ส่วนเกนิของผูบ้รโิภคเท่ากบัพืน้ที่ P0AE และส่วนเกนิของผูผ้ลติเท่ากบัพืน้ที่ 
P0EC เมื่อรฐับาลเรยีกเกบ็ภาษต่ีอหน่วยสนิค้าหน่วยละ GE’ จากผูข้ายเสน้อุปทานจะเคลื่อนที่
เป็นเสน้ Sx + Tax ขนานกบัเสน้อุปทานเดมิโดยมรีะยะห่างเท่ากบัจาํนวนภาษทีีเ่กบ็ ดุลยภาพ
จะเปลีย่นจากจุด E เป็นจุด E’ ราคาสนิคา้สูงขึน้เป็น PG ซึง่เป็นราคารวมภาษหีรอืราคาทีผู่ซ้ ือ้
ต้องจ่าย (ขณะทีร่าคาทีผู่ข้ายไดร้บัคอื PN) ปรมิาณสนิคา้เท่ากบั Q1 ภาระภาษทีีผู่บ้รโิภคต้อง
แบกรบัเนื่องจากผู้ขายผลกัภาระมาในรูปของราคาสนิค้าที่เพิม่ขึน้แสดงอยู่ในรูปส่วนเกนิของ
ผูบ้รโิภคทีล่ดลงเท่ากบัพืน้ที่ PGE’EP0 เช่นกนัส่วนเกนิผูผ้ลติทีล่ดลงเท่ากบัพืน้ที่ PNGEP0 ซึง่
เป็นการแสดงถงึภาระภาษทีีผู่ผ้ลติตอ้งแบกรบั  
 

2.1.4. ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัการผลกัภาระภาษี (Tax shifting) ท่ีเกบ็จากท่ีดิน 
ทีด่นินอกจากจะเป็นทีอ่ยู่อาศยัแลว้ยงัถอืว่าเป็นปจัจยัการผลติชนิดหน่ึงในการ

ประกอบกิจการต่างๆ การศึกษาภาระภาษีที่เก็บจากอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ดินจึงมี
ความสําคญัเป็นอย่างมากต่อการวางนโยบายการคลงัด้านภาษอีากร ในทีน่ี้ทําการตัง้ขอ้สมมติ
ว่าผู้เสยีภาษีทีด่นิทัง้ในส่วนของภาษีบํารุงท้องที่และภาษีโรงเรอืนและสิง่ปลูกสรา้งไม่สามารถ
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ผลกัภาระภาษไีปใหแ้ก่ผูอ้ื่นได ้จงึตอ้งรบัภาระภาษดีงักล่าวไปทัง้หมด ซึง่อยู่ภายใต้ขอ้สมมตวิ่า
อุปทานทีด่นิไมม่คีวามยดืหยุ่นต่อราคาทีด่นิ ดงัภาพที ่2.2  

 
ภาพท่ี 2.2 การวิเคราะห์ภาระภาษีด้วยวิธีดุลยภาพบางส่วน (Partial Equilibrium 
Approach) ภายใต้ข้อสมมติว่าอปุทานของท่ีดินไม่มีความยืดหยุ่นต่อราคาท่ีดิน 
 

P 
                       S 

 
 
         PG 
 
         PN 
                                                         D 
        D’   
        
                                L*       Land   
 

เมื่อมกีารเก็บภาษีที่ดนิ เช่น ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและสิง่ปลูก
สรา้ง จะมผีลทําใหค้วามต้องการทีด่นิลดลง เสน้อุปสงคท์ี่ดนิจงึเคลื่อนทีไ่ปทางซ้ายจากเสน้ D 
เป็น D’ ทาํใหร้าคาทีด่นิลดลงจากราคา PG เป็นราคา PN ซึง่มคี่าเท่ากบัภาษต่ีอหน่วยทีเ่กบ็จาก
ทีด่นินัน้ แสดงใหเ้หน็ว่าเจา้ของทีด่นิเป็นผูร้บัภาระภาษทีีด่นิผ่านการลดลงของราคาทีด่นินัน้เอง 
นอกจากนัน้ภาระภาษจีากทีด่นิอาจส่งผลต่อการลดลงของรายไดอ้นัเนื่องมาจากธุรกจิการใหเ้ช่า
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งต่างๆได้อกีทางด้วย ซึ่งนอกจากการคํานวณหาภาระภาษีในแบบจําลอง
ดุลยภาพบางส่วน (Partial Equilibrium Approach) เรายงัสามารถคํานวณภาระภาษทีรพัยส์นิ 
(ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและสิง่ปลูกสรา้ง) ได้จากสมการทางคณิตศาสตร์อีกด้วย  
(ไกรยทุธ ธรีตยาคนีนัท,์ 2525) 

อย่างไรก็ตามการจดัเก็บภาษีจากที่ดินที่มสีิ่งปลูกสร้างนัน้แตกต่างออกไป
เนื่องจากในทางทฤษฎแีล้วสิง่ปลูกสรา้งถอืว่าเป็นทุนในการประกอบการอย่างหนึ่งซึ่งสามารถ
ผลกัภาระภาษไีดท้ําให้ในส่วนของภาษโีรงเรอืนและทีด่นินัน้อาจมกีารผลกัภาระภาษีได้นัน่เอง 
โดยการผลกัภาระภาษีนัน้จะมมีากหรอืน้อยเพยีงใดขึน้อยู่กบัความยดืหยุ่นของอุปทานและอุป
สงคข์องทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ๆนัน่เอง  
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ภาพท่ี 2.3 การวิเคราะห์ภาระภาษีด้วยวิธีดุลยภาพบางส่วน (Partial Equilibrium 
Approach) ในกรณีท่ีความยืดหยุ่นอปุทานของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีค่ามากกว่าความ
ยืดหยุ่นของอปุสงคข์องท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
 

P   
A  

                   Sx + Tax 
                     Sx 

         PG                     E’ 
         P0                              E 
         PN                     G 
         C  
  
                                            Dx  
                                                                               Qx 
             Q1        Q0 
   

โดยจากภาพที่ 2.3 นัน้เป็นการแสดงในกรณีที่ความยดืหยุ่นอุปทานของที่ดนิ
และสิง่ปลกูสรา้งมคี่ามากกว่าความยดืหยุน่ของอุปสงคข์องทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง เมื่อทําการเกบ็
ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิจากผู้มหีน้าที่เสยีภาษีตามกฎหมายซึ่งคอือุปทานที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง
นัน้ๆ จะทําให้เสน้อุปทานเคลื่อนทีเ่ป็นเสน้ Sx + Tax ขนานกบัเสน้อุปทานเดมิ ดุลยภาพจะ
เปลีย่นจากจดุ E เป็นจดุ E’ ราคาสนิคา้สงูขึน้เป็น PG ซึง่สงัเกตไดว้่าภาระภาษนีัน้ตกอยู่กบัฝ่าย
อุปสงคม์ากกว่า (ฝ่ายอุปสงคร์บัภาระเท่ากบัราคาทีเ่พิม่ คอื PGP0 ต่อหน่วย ส่วนเจา้ของทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งรบัภาระเท่ากบัรายรบัทีล่ดลง P0PN ต่อหน่วย) 

ในขณะที่ภาพที่ 2.4 แสดงการผลกัภาระภาษีในกรณีในกรณีที่ความยดืหยุ่น
อุปทานของที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งมคี่าน้อยกว่าความยดืหยุ่นของอุปสงค์ของที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้ง ซึง่ทาํใหเ้จา้ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งซึง่ไดแ้ก่ อุปทานนัน้ไดร้บัภาระภาษต่ีอหน่วยสูงกว่า
ฝ่ายอุปสงค์ของที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างนัน้ๆ โดยเจ้าของที่ดนิรบัภาระภาษีไปเท่ากบัรายรบัที่
ลดลง P0PN ต่อหน่วย ในขณะทีฝ่่ายอุปสงคท์ีด่นินัน้รบัภาระจากราคาทีสู่งขึน้เพยีง PGP0 ต่อ
หน่วย เท่านัน้ 
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ภาพท่ี 2.4 การวิเคราะห์ภาระภาษีด้วยวิธีดุลยภาพบางส่วน (Partial Equilibrium 
Approach) ในกรณีท่ีความยืดหยุ่นอปุทานของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีค่าน้อยกว่าความ
ยืดหยุ่นของอปุสงคข์องท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

 
P                                           Sx + Tax 
 

         A                                               Sx 
                               
         PG                      E’                 
         P0                               E     
         PN                    G 
         C                                                            Dx 
  
         D 
                                                                               Qx 
             Q1        Q0 
 
 2.1.5. แนวคิดท่ีเก่ียวข้องกบัความสมัพนัธร์ะหว่างฐานภาษี 

  ฐานภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัการจดัเกบ็ภาษอีากรประกอบไปดว้ย 3 ฐานไดแ้ก่ ฐาน
รายได ้ฐานการใชจ้่าย และฐานทรพัยส์นิซึง่มคีวามสมัพนัธก์นัโดยตรงโดยในการวางระบบการ
จดัเก็บภาษีที่ดนีัน้รฐัควรจดัเก็บจากทุกฐานภาษีเพื่อให้เกิดการกระจายภาระภาษีไปให้แกผู้
ครอบครองแต่ละฐานอย่างยุติธรรมให้การจดัเก็บภาษีกระทบกบักิจกรรมของประชาชนน้อย
ทีสุ่ดในขณะเดยีวกนักใ็หร้ฐับาลไดร้ายไดเ้พยีงพอทีจ่ะดําเนินการทางการคลงัดว้ยความสมัพนัธ์
ของฐานภาษดีงักล่าวสามารถแสดงไดด้งัภาพที ่2.5 ซึง่แสดงวงจรของกระแสรายจ่ายและรายได้
สะสมของบุคคลเป็นไปตามลาํดบั (กรกญัญา เตชะรุง่นิรนัดร,์ 2547) 

  โดยเริม่ต้นขึน้เมื่อแต่ละบุคคลไดร้บัรายได ้ซึง่รฐับาลไดท้ําการจดัเกบ็ภาษจีาก
รายได้ดงักล่าวแล้ว แต่ในทางปฏบิตัริฐับาลอาจไม่สามารถพึง่พาฐานรายได้ในการจดัเกบ็ภาษี
เพยีงอยา่งเดยีวเนื่องจากเหตุผล 2 ประการคอื ประการแรกคอื รฐับาลไม่สามารถจดัเกบ็รายได้
ทุกประเภทไดอ้ย่างครบถ้วน ประการที่สองคอื การจดัเกบ็ภาษจีากฐานรายได้เพยีงอย่างเดยีว
อาจทาํใหผู้ม้รีายไดร้บัภาระภาษมีากเกนิไป และอาจเป็นสาเหตุทาํใหป้ระชาชนลดการทาํงานลง  

จากนัน้เมื่อบุคคลมรีายได้ ก็จะทําการใช้จ่ายออกไปรฐับาลจงึทําการจดัเก็บ
ภาษจีากการใชจ้า่ยของประชาชนโดยพจิารณาจากรายจ่ายทัง้สองประเภทรายจ่ายประเภทแรก
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คอื รายจา่ยเพื่อการออมและการลงทุน ในการจดัเกบ็ภาษจีากการออมและการลงทุนรฐับาลอาจ
จดัเก็บภาษีในอัตราตํ่าเพื่อเป็นการส่งเสรมิการออมของประเทศ รายจ่ายประเภทที่สองคือ 
รายจา่ยเพื่อการบรโิภค รฐับาลทําการจดัเกบ็ภาษจีากฐานรายจ่ายเพื่อการบรโิภคเนื่องจากเป็น
การนําทรพัยากรของสงัคมมาใชก้ารจดัเกบ็ภาษีจากรายจ่ายดงักล่าวจะเป็นการลดการบรโิภค
ของประชาชนลงและเป็นการตดิตามจดัเกบ็ภาษจีากรายไดท้ีร่ฐับาลไม่สามารถจดัเกบ็ไดใ้นตอน
แรก 

และรายไดท้ีเ่หลอืจากการบรโิภคประชาชนจะทาํการสะสมเอาไวใ้นรปูทรพัยส์นิ
ประเภทต่างๆ ดงันัน้การจดัเกบ็ภาษจีากฐานดงักล่าวจงึเป็นการตดิตามจดัเกบ็ภาษจีากรายได้
ประเภทต่างๆทีป่ระชาชนหลบเลีย่งและเป็นการช่วยส่งเสรมิการกระจายรายไดใ้นสงัคมใหเ้ป็น
ธรรม นอกจากนัน้ยงัถอืเป็นการจดัเกบ็ตามหลกัตามความสามารถและหลกัประโยชน์ในการเสยี
ภาษอีกีดว้ย 

 
ภาพท่ี 2.5 ความสมัพนัธข์องฐานภาษีในการจดัเกบ็ภาษีอากร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 
ทีม่า: กรกญัญา เตชะรุ่งนิรนัดร์ (2547) 
หมายเหตุ: เสน้ประดงัแสดงในภาพขา้งต้นนี้ เป็นสิง่ทีผู่้วจิยัเพิม่เตมิเนื่องจากมคีวามเห็นว่าการใชป้ระโยชน์ในทรพัย์สนิอาจ
สามารถนํามาซึง่รายได ้
 

2.1.6  แนวคิดท่ีเก่ียวข้องกบัประเภทของภาษีทรพัยสิ์น 
 การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินอาจจัดเก็บในลักษณะและประเภทต่างๆกันทัง้นี้

ยอ่มขึน้อยูก่บัโครงสรา้งของภาษ ีและความเหมาะสมทางเศรษฐกจิสงัคมและการเมอืงของแต่ละ
ประเทศเป็นสําคญั โดยหลกัการทางทฤษฎอีาจจําแนกประเภทของภาษีทรพัยส์นิได้เป็นสาม

รายได ้

แต่ละคน
ไดร้บั 

การใชจ้า่ยเพื่อ
การบรโิภค 

การออมและ
การลงทุน 

การบรโิภคที่
หมดไป 

การบรโิภคเพื่อ
ซือ้ทรพัยส์นิ 

การสะสม
ทรพัยส์นิ 

ประโยชน์ใน
การใชท้รพัยส์นิ 

มรดกตก
ทอดและ

การใหโ้ดย
เสน่หา 
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ประเภทไดแ้ก่ ภาษทีรพัยส์นิทัว่ไป (general property tax) ภาษทีรพัยส์นิเฉพาะอย่าง (specific 
property tax) และภาษทีรพัยส์นิเมื่อโอนเปลีย่นมอื (property transfer taxes) ซึง่มรีายละเอยีด
ดงัต่อไปนี้ (กรกญัญา เตชะรุง่นิรนัดร,์ 2547) 
 
ภาพท่ี 2.6 ทรพัยสิ์นโดยทัว่ไป 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
ทีม่า: กรกญัญา เตชะรุ่งนิรนัดร์ (2547) 
 

2.1.6.1 ภาษีทรพัยสิ์นทัว่ไป (general property tax) 
ประเภทของภาษทีรพัยส์นิทีอ่าจใชเ้ป็นฐานในการจดัเกบ็ภาษทีัว่ไปได้

ถูกแสดงไว้ในภาพที่ 2.6 ซึ่งโดยทางทฤษฎแีล้วภาษีทรพัยส์นิโดยทัว่ไปจะต้องทําการจดัเก็บ

1. ทีด่นิเพื่อการเกษตร 
2. ทีด่นิเพื่อการพาณิชย ์
3. ทีด่นิเพื่อทีอ่ยูอ่าศยั 
4. ทีด่นิปา่ไมแ้ละเหมอืงแร่ 

1. บา้นทีใ่ชอ้ยูอ่าศยัเอง 
2. บา้นทีใ่หผู้อ้ ื่นเช่า 
3. โรงงานและอาคารพาณชิย ์
4. บา้นพกัต่างอากาศหรอื   
บา้นหลงัทีส่อง 

1. รถยนตแ์ละพาหนะต่างๆ 
2. เพชรนิลจนิดาและของมคี่า 
3. สตัวเ์ลีย้ง 
4. สนิคา้และทรพัยส์นิอื่นๆ 

1. หุน้ทีเ่ป็นเจา้ของกจิการ 
2. หุน้กูแ้ละพนัธบตัร 
3. ตัว๋เงนิและเอกสารสทิธิ
ต่างๆ 
4. เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 

ทีด่นิ 
(Land) 

สิง่ปลกูสรา้ง
(Improvement) 

ทรพัยส์นิทีม่รีปูร่าง 
(Tangible assets) 

ทรพัยส์นิทีไ่มม่รีปูรา่ง 
(Intangible assets) 

อสงัหารมิทรพัย ์

สงัหารมิทรพัย ์

ทรพัยส์นิ
ทัว่ไป 
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จากทรพัยส์นิทุกชนิดไมม่กีารยกเวน้ ทรพัยส์นิทุกชนิดของผูเ้สยีภาษจีะต้องนํามลูค่าทัง้หมดมา
รวมกนัเพื่อใช้เป็นฐานในการประเมนิภาษี แต่ในทางปฏบิตัจิะพบว่าไม่สามารถทําได้ เนื่องไม่
สามารถรวบรวมทรพัยส์นิทุกชนิดของแต่ละบุคคลได้นัน่เอง อกีทัง้ยงัเกดิปญัหาในการตมีูลค่า
ทรพัยส์นิบางประเภททีไ่มค่่อยมกีารซือ้ขายในตลาดทัว่ไป เช่นวตัถุโบราณ เป็นตน้ 

 
   2.1.6.2 ภาษีทรพัยสิ์นเฉพาะอย่าง (specific property tax) 

   เป็นการจดัเกบ็ภาษีกบัทรพัยส์นิบางประเภททีส่ามารถเก็บไดง้่ายและ
แน่นอน โดยทัว่ไปแล้วภาษีทรัพย์สินเฉพาะอย่างมักจะจดัเก็บจากอสังหาริมทรพัย์ หรือ
ทรพัยส์นิทีส่ามารถระบุมลูค่าไดแ้น่นอน เช่น ภาษทีีด่นิ ภาษโีรงเรอืน ภาษรีถยนต์ เป็นต้น ส่วน
ทรพัย์สินอื่นๆที่ไม่สามารถจดัเก็บในรูปภาษีทรพัย์สินได้ก็จะเลี่ยงไปจดัเก็บในรูปของภาษี
การคา้ หรอืภาษกีารขายแทนนัน่เอง 
 
   2.1.6.3  ภาษีทรพัยสิ์นเม่ือโอนเปล่ียนมือ (property transfer taxes) 
    นอกจากโดยทัว่ไปจะทําการจดัเก็บภาษีเฉพาะอย่างแล้วยงัทําการ
จดัเก็บภาษีเมื่อมกีารโอนเปลี่ยนมอืในกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิบางชนิดอกีด้วย ซึ่งอาจอยู่ในรูป
ของ ค่าธรรมเนียมในการซือ้ทรพัยส์นิบางชนิด เช่น การซือ้ขายทีด่นิ หรอือยู่ในรปูของภาษกีาร
ใหโ้ดยเสน่หา หรอือยู่ในรปูการภาษมีรดกซึง่อาจจดัเก็บจากกองมรดก หรอืเกบ็จากผูร้บัมรดก 
หรอืเกบ็ทัง้สองทาง เป็นตน้ 
 
2.1.7 แนวคิดและรายละเอียดเก่ียวกบัรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินของ
ประเทศไทย 
  แนวคดิของการจดัสรรรายรบัองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นแต่ละประเภทและ
รายละเอียดเกี่ยวกบัรายรบัขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของประเทศไทย ม ี4 ประการที่
สาํคญัดงันี้  
 
  2.1.7.1 จดุมุ่งหมายของการมอบอ านาจในการจดัการเกบ็ภาษีให้องคก์ร
ปกครองส่วนท้องถ่ิน11 
   การมอบอํานาจในการจดัเก็บภาษีใหแ้ก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิน่มี
จุดมุ่งหมายที่สําคัญ 3 ประการ ประการที่หนึ่ง คือ เพื่อก่อให้เกิดความเป็นอิสระในการ
ดําเนินงานขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่  เนื่องจากความเป็นอสิระทางการคลงัเป็นปจัจยัชี้

                                                 
11 สมชยั ฤชุพนัธุ ์(2545).”รายไดอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่: มปีญัหาอะไร แกไ้ขอย่างไร” โครงการกระจายอํานาจ

ทางการคลงั. สถาบนัพฒันาสยาม 
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ขาดถงึความเป็นอิสระในการดําเนินงาน หากองค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ไม่มคีวามเป็นอสิระ
ทางการคลงั คอื ไมม่แีหล่งรายไดข้องตนเองหรอืไม่สามารถจดัเกบ็รายไดข้องตนเองได ้และไม่
สามารถกําหนดค่าใชจ้่ายเองได ้จะถอืว่าองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่นัน้มอีสิระไม่ได้  ในบรรดา
ความเป็นอสิระทางการคลงัทัง้ 2 ด้าน คอืความเป็นอสิระทางด้านรายได้ และความเป็นอสิระ
ทางดา้นรายจา่ย ความมอีสิระทางรายไดจ้ะเป็นตวักําหนดความเป็นอสิระทางรายจ่าย การมอบ
อํานาจในการจดัเกบ็ภาษจีงึเป็นเงื่อนไขบงัคบัก่อน (pre-requisite) ของการมอีสิระอย่างแทจ้รงิ
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ 
   ประการที่สอง คอื เพื่อให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนัน้ดําเนินงาน
อย่างมคีวามรบัผดิชอบต่อประชาชนในปกครองของตน หากองค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ไม่มี
อํานาจในการจดัเก็บภาษี ประชาชนในพื้นที่ก็จะไม่ต้องเสียภาษีให้แก่องค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถิน่แต่ต้องเสยีภาษีให้แก่รฐับาล แลว้รฐับาลจะแบ่งเงนิภาษีส่วนหนึ่งที่รฐับาลเก็บได้ส่งให้
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ในรปูแบบของการจดัสรรภาษหีรอืเงนิอุดหนุน องคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถิน่ก็จะกลายเป็นผู้มคีวามรบัผดิชอบต่อรฐับาลแทน และรฐับาลก็จะมคีวามรบัผดิชอบต่อ
ประชาชนอกีทอดหนึ่ง ทาํใหห้่วงโซ่แห่งความรบัผดิชอบ (Chain of Accountability) อ้อมและไม่
ชดัเจน 
   ประการทีส่าม คอื เพื่อใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่มกีารใชจ้่ายอย่าง
รบัผดิชอบซึง่ทาํใหก้ารจดัสรรทรพัยากรเกดิประสทิธภิาพทีสู่งขึน้ การมอบอํานาจในการจดัเกบ็
ภาษีบางประเภทให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนัน้จะทําให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมี
รายไดซ้ึง่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่สามารถควบคุมดแูลเองได ้ซึง่จะมผีลทาํใหอ้งคก์รปกครอง
ส่วนท้องถิ่นมีการใช้จ่ายอย่างรบัผิดชอบในกรอบวงเงินที่ตนควบคุมได้  ทําให้การจดัสรร
ทรพัยากรของสงัคมมปีระสิทธภิาพมากยิง่ขึ้น รายได้ที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถ
ควบคุมได้นี้ ได้แก่ เงินภาษีขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
จดัเก็บเอง และเงนิภาษีขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใช้ฐาน
รว่มกบัรฐับาลโดยรฐับาลเป็นผูจ้ดัเกบ็แทนใหน้ัน่เอง 
 
  2.1.7.2 หลักเกณฑ์ท่ีใช้ในการเลือกภาษีให้กับองค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ิน 
   ในการคัดเลือกว่าภาษีใดควรเป็นภาษีที่ให้เป็นอํานาจขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถิน่ในการจดัเกบ็เองนัน้ควรคาํนึงถงึลกัษณะทีพ่งึปรารถนาของภาษทีอ้งถิน่ทัง้ 
6  ประการดงันี้ (สมชยั ฤชุพนัธุ,์ 2545) 
   ประการที่หนึ่ง คอื ภาษีท้องถิ่นเป็นภาษีที่ใช้หลกัประโยชน์ (Benefit 
Principle) มากกว่าที่จะเป็นภาษีที่ใช้หลกัความสามารถในการเสยีภาษี (Ability to Pay 
Principle) โดยภาษทีีใ่ชห้ลกัประโยชน์มหีลกัการว่า ผูใ้ดทีไ่ดป้ระโยชน์จากสนิคา้และบรกิารใดๆ
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ของรฐั ผูน้ัน้พึง่เสยีภาษใีหร้ฐัตามสดัส่วนแห่งบรกิารทีต่นนัน้ไดร้บั ตามหลกัการนี้ค่าธรรมเนียม
การใชส้นิคา้และบรกิาร (User Charge) จะเป็นแหล่งรายไดท้ีเ่หมาะสมทีสุ่ดสําหรบัสนิคา้บรกิาร
ทีส่ามารถกนับุคคลที่ไม่เสยีค่าธรรมเนียมจากการได้รบัประโยชน์นัน้ได้ ส่วนสนิคา้บรกิารที่ไม่
สามารถกนับุคคลทีไ่ม่เสยีค่าธรรมเนียมจากการได้รบัประโยชน์นัน้ไดน้ัน้ หลกัประโยชน์จะบ่ง
บอกว่าควรใชภ้าษจีากฐานรายจา่ย หรอืฐานถิน่ทีอ่ยูส่าํหรบัสนิคา้และบรกิารทีใ่หก้บับุคคล ส่วน
บรกิารทีใ่หก้บัธุรกจิใหใ้ชภ้าษผีลติและภาษทีีใ่ชห้ลกัถิน่กําเนิด 
   ประการที่สอง คอื เป็นภาษีที่เป็นไปได้ในทางปฏบิตั ิ (Administrative 
Feasibility) โดยในการพจิารณาเรื่องความเป็นไปได้ในทางปฏบิตันิี้ได้คํานึงถงึต้นทุนในการ
จดัเก็บภาษีและต้นทุนในการปฏบิตัติามกฎหมายภาษีอากร รวมทัง้การยอมรบัทางการเมอืง
ดว้ย 
   ประการที่สาม คือ เป็นภาษีที่มเีสถียรภาพทางรายได้ และมคีวาม
ยดืหยุ่นต่อรายได ้(Revenue Stability and Revenue Elasticity) ภาษทีี่ใหเ้ป็นอํานาจของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ควรเป็นภาษทีีม่รีายไดส้มํ่าเสมอ ไม่แปรผนัตามภาวะเศรษฐกจิมาก
เกนิไป เพราะองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่มขีดีจาํกดัในการกู้ยมื นอกจากนัน้รายไดข้องทอ้งถิน่
ควรเพิ่มขึ้น เมื่อรายได้ของคนในท้องถิ่นและความต้องการใช้บริการของท้องถิ่นเพิ่มขึ้น 
(Elasticity) 
   ประการทีส่ ี ่คอื เป็นภาษทีีก่่อใหเ้กดิการบดิเบอืนในการเลอืกทีต่ ัง้ของ
กจิกรรมทางเศรษฐกจิน้อยที่สุด ภาษีที่ทําให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิน่จดัเก็บจะต้องไม่เป็น
ภาษีทีค่น ครวัเรอืน หรอืธุรกจิยา้ยที่อยู่ทีต่ ัง้เพื่อหนีภาษไีด ้เนื่องจากภาษีทีเ่กบ็ ณ แหล่งผลติ 
(Origin of Production) และแหล่งเกดิรายได ้(Source of Income) จะก่อใหเ้กดิการยา้ยที่อยู่
ทีต่ ัง้เพื่อทีจ่ะหนีภาษมีากกว่าภาษทีีเ่กบ็จากฐานรายจ่ายและภาษทีีเ่กบ็โดยใชห้ลกัทีอ่ยู่ 
   ประการที่ห้า คอื เป็นภาษีที่ไม่ก่อให้เกดิการผลกัภาระภาษีสู่ท้องถิ่น
อื่น (Tax Export) เนื่องจากหากใชภ้าษทีีต่กเป็นภาระของบุคคล หรอืกจิกรรมในทอ้งถิน่อื่นได ้
จะทําให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ที่เก็บภาษีนัน้มกัจะมกีารใช้จ่ายเกนิตวัได้ นอกจากนัน้ยงั
เป็นภาษีที่ไม่ยุติธรรมและทําให้เจ้าหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนัน้ขาดความ
รบัผดิชอบต่อคนในปกครองของตน เพราะคนในทอ้งถิน่อื่นเสยีภาษแีทน 
   ประการที่หก คือ เป็นระบบภาษีที่หลีกเลี่ยงการเกิดการแข่งขนักัน
ในทางทีไ่มถู่กตอ้ง ซึง่ไดแ้ก่ การเป็นทีส่าํหรบัผูล้กัลอบหนีภาษ ีหรอืการเป็นทีอ่ยูเ่ทยีมเพื่อใชใ้น
การหลกีเลี่ยงภาษี หรอืเป็นแหล่งรองรบัการหลบเลี่ยงภาษีโดยผ่านการโอนราคา (transfer 
pricing)  
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2.1.7.3 ภาษีท้องถ่ิน 

   ภาษีที่เก็บจากฐานทรพัยส์นิ ภาษีป้ายทะเบยีนรถยนต์ ภาษีการโอน
ทีด่นิ12 ภาษป้ีาย และภาษกีารพนนั ควรเป็นภาษขีองทอ้งถิน่ดว้ยเหตุผล 4 ประการ (สมชยั ฤชุ
พนัธุ์, 2545) ได้แก่ ประการทีห่นึ่ง คอื ภาษีที่เก็บจากฐานทรพัยส์นิ ได้แก่ ภาษีโรงเรอืนและ
ที่ดิน และภาษีบํารุงท้องที่ ภาษีนี้ควรเป็นภาษีของท้องถิ่น เพราะเป็นภาษีที่ เก็บตามหลัก
ประโยชน์ และมคีวามแน่ชดัว่าผูร้บัภาระภาษมีหีรอืใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทีต่ ัง้อยู่ในทอ้งถิน่
นัน้ นอกจากนัน้ ฐานภาษีนี้ไม่อาจย้ายฐานหนี ภาษีนี้โดยปกติเป็นแหล่งรายได้ขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถิน่ทีใ่ชก้นัทัว่ไปในนานาชาต ิ
   ประการที่สอง คือ ภาษีป้ายทะเบียนรถยนต์ ควรเป็นภาษีท้องถิ่น
เพราะ ทอ้งถิน่ตอ้งแบกรบัภาระในการดแูลซ่อมถนน และตอ้งรบัมลพษิจากรถยนต์ นอกจากนัน้
ภาษีน้ีสามารถเก็บได้ในระดบัจงัหวดั ภาษีป้ายทะเบยีนรถยนต์ในขณะน้ีเป็นภาษีของรฐับาล
กลาง แล้วส่งรายได้ให้ท้องถิน่ ประการที่สาม คอื ภาษีการโอนที่ดนิ เป็นภาษีที่เก็บเมื่อมกีาร
โอนที่ดนิ เหมาะที่จะเป็นภาษีทอ้งถิน่เพราะ มทีะเบยีนชดัเจนว่าที่ดนิตัง้อยู่ในจงัหวดัใดอกีทัง้
การยา้ยทีด่นิหนีภาษไีมส่ามารถทาํได ้และประการทีส่ ี ่คอื ภาษป้ีาย อากรฆ่าสตัว ์และภาษกีาร
พนนั เป็นภาษขีองทอ้งถิน่อยูแ่ลว้จงึควรเป็นภาษขีองทอ้งถิน่ต่อไป 
 

2.1.7.4 ภาษีท่ีใช้ฐานร่วมระหว่างรฐับาลและองคก์รปกครองส่วนท้องถ่ิน 
 ภาษีที่มูลค่า ภาษีสรรพสามติ และภาษีธุรกจิเฉพาะควรเป็นภาษีที่ใช้

ฐานรว่มกนัระหว่างรฐับาล และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ดว้ยเหตุผล 3 ประการไดแ้ก่ (สมชยั 
ฤชุพนัธุ,์ 2545) ประการทีห่นึ่ง คอื ภาษมีลูค่าเพิม่ ความจรงิแลว้ควรเป็นภาษขีองรฐับาลเท่านัน้ 
ไม่ควรใชภ้าษดีงักล่าวเป็นฐานของภาษที้องถิน่ด้วย ทัง้นี้เพราะว่าระบบภาษีมลูค่าเพิม่มคีวาม
สลบัซบัซอ้นมาก มกีารคนืภาษ ีและมกีารเสยีภาษรีวมทีส่ํานักงานใหญ่ทําใหย้ากต่อการจดัสรร
ใหแ้ต่ละท้องถิน่ไดอ้ย่างยุตธิรรม อย่างไรก็ตามเนื่องจากฐานภาษีนี้เคยใชเ้ป็นฐานร่วมระหว่าง
ภาษีร ัฐบาล และภาษีท้องถิ่นอยู่แล้ว ด้วยเหตุผลทางประวัติศาสตร์จึงควรกําหนดให้
ภาษมีลูค่าเพิม่เป็นภาษทีีใ่ชฐ้านรว่มกนัต่อไป 

ประการที่สอง คือ ภาษีสรรพสามติ ตามที่จดัเก็บในประเทศไทยมี
ลกัษณะที่น่าจะเป็นภาษีของรฐับาลเพราะว่า ภาษีเก็บจากสนิค้าน้อยชนิดและเก็บที่โรงงาน 
โรงงานที่ผลติสนิคา้สรรพสามติมไีม่มากแห่ง และตัง้อยู่ในจงัหวดัไม่มากจงัหวดั แต่ผลติสนิค้า
ขายทัว่ประเทศ จงึเหมาะที่จะให้รฐับาลจดัเก็บภาษีแล้วนําภาษีนัน้ไปบํารุงราษฎรโดยรวม 
อย่างไรก็ตามฐานภาษีนี้เคยใช้เป็นฐานร่วมระหว่างภาษีรฐับาล และภาษีท้องถิน่อยู่แล้ว ด้วย
เหตุผลทางประวตัศิาสตรจ์งึควรกําหนดใหภ้าษมีลูค่าเพิม่เป็นภาษทีีใ่ชฐ้านรว่มกนัต่อไป 

                                                 
12 ทางกฎหมายเรยีกว่า ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบยีน และนติกิรรม 
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และประการที่สาม คอื ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นภาษีที่เก็บจากธุรกรรม
การค้า ที่ดนิ การธนาคาร และการประกนัภยั ควรเป็นภาษีของรฐับาลกลาง เพราะเป็นภาษีที่
เก็บจากธุรกิจใหญ่ ซึ่งมกีารรวมศูนย์การจดทะเบียนบรษิัทที่กรุงเทพมหานครแต่มีกิจการ
กระจายไปทัว่ประเทศ อย่างไรกต็ามเนื่องจากฐานภาษนีี้เคยใชเ้ป็นฐานร่วมระหว่างภาษรีฐับาล 
และภาษทีอ้งถิน่อยูแ่ลว้ ดว้ยเหตุผลทางประวตัศิาสตรจ์งึควรกําหนดใหภ้าษมีลูค่าเพิม่เป็นภาษี
ทีใ่ชฐ้านรว่มกนัต่อไป 
 
2.2 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 งานวจิยัที่เกี่ยวข้องนี้จะแบ่งเป็น 4 ส่วนด้วยกนั ส่วนแรก คอื งานวจิยัที่เกี่ยวของกบั
ภาระภาษทีรพัยส์นิ ส่วนทีส่อง คอื งานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการศกึษาปญัหาและขอ้เสนอแนะใน
การปรบัปรงุภาษทีรพัยส์นิในประเทศไทย ส่วนทีส่าม คอื งานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการศกึษาภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง และส่วนสุดทา้ย คอื งานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัปจัจยัในการกําหนดการชําระ
ภาษทีรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 

2.2.1. งานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัภาระภาษีทรพัยสิ์น 
  ภาระภาษทีรพัยส์นิในประเทศไทยยงัไม่มกีารศกึษาอย่างกวา้งขวางนัก ซึง่อาจ
มีเหตุผลมาจากการที่รายได้จากการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน โดยเฉพาะภาษีที่จ ัดเก็บจาก
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้มมีลูค่าค่อนขา้งน้อยเมื่อเทยีบกับภาษีทีจ่ดัเกบ็ได้ประเภทอื่นๆ รวมถงึการ
จดัเก็บไม่ว่าจะเป็นอตัราหรอืฐานภาษีนัน้ไม่มกีารเปลี่ยนแปลงเป็นเวลานาน โดยหากทําการ
พจิารณาถงึอตัราภาษทีรพัยส์นิทีม่าจากอสงัหารมิทรพัย์ในปจัจุบนัจะพบว่า อตัราภาษทีีจ่ดัเกบ็
จากภาษีโรงเรอืนและที่ดนินัน้มลีกัษณะเป็นอตัราคงทีเ่มื่อเทยีบกบัฐานภาษีซึ่งได้แก่ ค่ารายปี 
ในขณะที่ภาษีบํารุงท้องที่กลบัมลีกัษณะเป็นอตัราถดถอยเมื่อเทยีบกบัฐานภาษีซึ่งก็คอื ราคา
ปานกลางของทีด่นิในปีพ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 โดยกรกญัญา เตชะรุ่งนิรนัดร ์(2547) ไดท้ํา
การวเิคราะหอ์ตัราภาษเีฉลีย่ต่อราคาปานกลางทีด่นิในปี พ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 โดยพบว่า 
ในชัน้ราคาปานกลางที่ดนิที่ 1 ถงึชัน้ที่ 29 (ราคาไร่ละ 200 บาท ถงึไร่ละ 10,000 บาท) นัน้มี
อตัราภาษเีฉลี่ยเท่ากบัรอ้ยละ 0.50 ของราคาประเมนิกลางทีด่นิ โดยทีอ่ตัราภาษีเฉลีย่ดงักล่าว
นัน้กลบัลดลงเมื่อชัน้ราคาที่ดินปานกลางสูงขึ้น โดยเมื่อราคาปานกลางที่ดินสูงสุดที่ชัน้ 34 
(ราคาไร่ละมากกว่า 30,000 บาท) นัน้จะพบว่าอตัราภาษีเฉลี่ยนัน้อยู่ที่เพยีงรอ้ยละ 0.25 ของ
ราคาประเมนิกลางที่ดนิ ซึ่งแสดงถึงความถดถอยอย่างชดัเจน โดยอตัราภาษีเฉลี่ยของภาษี
บาํรงุทอ้งทีต่่อราคาปานกลางทีด่นิปี พ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 เป็นไปตามตารางที ่2.1  
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ตารางท่ี 2.1 อตัราภาษีบ ารงุท้องท่ี 
 

 

ชัน้ ราคาปานกลางของท่ีดิน 
ภาษีไรล่ะ 

เฉล่ีย
อตัรารอ้ย

ละ 

บาท สตางค ์
 

1 ไม่เกนิไร่ละ 200 บาท 
 

50 0.25 

2 เกนิไร่ละ 200 บาท ถงึไร่ละ 400 บาท 1   0.33 

3 เกนิไร่ละ 400 บาท ถงึไร่ละ 600 บาท 2   0.4 

4 เกนิไร่ละ 600 บาท ถงึไร่ละ 800 บาท 3   0.42 

5 เกนิไร่ละ 800 บาท ถงึไร่ละ 1,000 บาท 4   0.44 

6 เกนิไร่ละ 1,000 บาท ถงึไร่ละ 1,200 บาท 5 50 0.5 

7 เกนิไร่ละ 1,200 บาท ถงึไร่ละ 1,400 บาท 7   0.54 

8 เกนิไร่ละ 1,400 บาท ถงึไร่ละ 1,600 บาท 8   0.53 

9 เกนิไร่ละ 1,600 บาท ถงึไร่ละ 1,800 บาท 9   0.53 

10 เกนิไร่ละ 1,800 บาท ถงึไร่ละ 2,000 บาท 10   0.53 

11 เกนิไร่ละ 2,000 บาท ถงึไร่ละ 2,200 บาท 11   0.52 

12 เกนิไร่ละ 2,200 บาท ถงึไร่ละ 2,400 บาท 12   0.52 

13 เกนิไร่ละ 2,400 บาท ถงึไร่ละ 2,600 บาท 13   0.52 

14 เกนิไร่ละ 2,600 บาท ถงึไร่ละ 2,800 บาท 14   0.52 

15 เกนิไร่ละ 2,800 บาท ถงึไร่ละ 3,000 บาท 15   0.52 

16 เกนิไร่ละ 3,000 บาท ถงึไร่ละ 3,500 บาท 17 50 0.54 

17 เกนิไร่ละ 3,500 บาท ถงึไร่ละ 4,000 บาท 20   0.53 

18 เกนิไร่ละ 4,000 บาท ถงึไร่ละ 4,500 บาท 22   0.53 

19 เกนิไร่ละ 4,500 บาท ถงึไร่ละ 5,000 บาท 25   0.53 

20 เกนิไร่ละ 5,000 บาท ถงึไร่ละ 5,500 บาท 27 50 0.52 

21 เกนิไร่ละ 5,500 บาท ถงึไร่ละ 6,000 บาท 30   0.52 
 

หมายเหตุ: ที่ดนิที่ใช้ประกอบการกสกิรรมประเภทไมล้้มลุกให้เสียกึ่งอัตรา แต่ถ้าเจ้าของที่ดนิเป็นผู้ประกอบการกสกิรรม
ประเภทไมล้ม้ลุกดว้ยตนเองใหเ้สยีไมเ่กนิไร่ละ 5 บาท  
 (2) ทีด่นิทีท่ิง้ไวว้่างเปล่าหรอืไมไ่ดท้าํประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพทีด่นิใหเ้สยีเพิม่อกีหนึ่งเท่า 
ทีม่า: กรกญัญา เตชะรุ่งนิรนัดร ์(2547) 
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ตารางท่ี 2.1  อตัราภาษีบ ารงุท้องท่ี (ต่อ) 
 

ชัน้ ราคาปานกลางของท่ีดิน 
ภาษีไรล่ะ เฉล่ีย

อตัรารอ้ย
ละ บาท สตางค ์

22 เกนิไร่ละ 6,000 บาท ถงึไร่ละ 6,500 บาท 32 50 0.52 

23 เกนิไร่ละ 6,500 บาท ถงึไร่ละ 7,000 บาท 35   0.52 

24 เกนิไร่ละ 7,000 บาท ถงึไร่ละ 7,500 บาท 37 50 0.52 

25 เกนิไร่ละ 7,500 บาท ถงึไร่ละ 8,000 บาท 40   0.52 

26 เกนิไร่ละ 8,000 บาท ถงึไร่ละ 8,500 บาท 42 50 0.52 

27 เกนิไร่ละ 8,500 บาท ถงึไร่ละ 9,000 บาท 45   0.51 

28 เกนิไร่ละ 9,000 บาท ถงึไร่ละ 9,500 บาท 47 50 0.51 

29 เกนิไร่ละ 9,500 บาท ถงึไร่ละ 10,000 บาท 50   0.5 

30 เกนิไร่ละ 10,000 บาท ถงึไร่ละ 15,000 บาท 55   0.44 

31 เกนิไร่ละ 15,000 บาท ถงึไร่ละ 20,000 บาท 60   0.34 

32 เกนิไร่ละ 20,000 บาท ถงึไร่ละ 25,000 บาท 65   0.29 

33 เกนิไร่ละ 25,000 บาท ถงึไร่ละ 30,000 บาท 70   0.25 

34 เกนิไร่ละ 30,000 บาท ใหเ้สยีภาษไีร่ละ     0.25 

  ดงัต่อไปนี้       

  (1) สาํหรบัราคาปานกลางของทีด่นิ       

  30,000 บาทแรก ใหเ้สยีภาษ ี70 บาท       

  (2) สาํหรบัราคาปานกลางของทีด่นิ       

  สว่นทีเ่กนิ 30,000 บาท ใหเ้สยีทุกๆ 10,000       

  บาท ต่อ 25 บาท เศษของ 10,000 บาท       

  ถา้ถงึ 5,000 บาท ใหถ้อืเป็น 10,000 บาท       

  ถา้ไม่ถงึ 5,000 บาท ใหป้ดัทิง้       
 

 

หมายเหตุ: ที่ดนิที่ใช้ประกอบการกสกิรรมประเภทไมล้้มลุกให้เสียกึ่งอัตรา แต่ถ้าเจ้าของที่ดนิเป็นผู้ประกอบการกสกิรรม
ประเภทไมล้ม้ลุกดว้ยตนเองใหเ้สยีไมเ่กนิไร่ละ 5 บาท  
 (2) ทีด่นิทีท่ิง้ไวว้่างเปล่าหรอืไมไ่ดท้าํประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพทีด่นิใหเ้สยีเพิม่อกีหนึ่งเท่า 
ทีม่า: กรกญัญา เตชะรุ่งนิรนัดร ์(2547) 

 
อย่างไรกต็าม ฉลองภพ สุสงักรก์าญจน์ และคณะ (2542) ได้วจิยัลกัษณะการ

กระจายภาระและประโยชน์การคลงัและภาษีอากรของประเทศไทย ปี2529 -2539โดยใช้ขอ้มูล
จากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) 
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ของสํานักงานสถติแิห่งชาตเิป็นหลกัในการศกึษาซึง่ทําการศกึษาภาระภาษทีุกประเภททีม่กีาร
จดัเกบ็ในประเทศไทย ในส่วนของการวเิคราะหภ์าระภาษทีรพัยส์นินัน้ถูกรวมอยู่ในการวเิคราะห์
ภาระภาษที้องถิน่ ซึ่งใชว้ธิกีารวเิคราะห์ภาระภาษแีบบดุลยภาพบางส่วนโดยพบว่า ภาระภาษี
ท้องถิน่โดยเฉลี่ยต่อรายได้ในปีพ.ศ. 2529 เท่ากบัรอ้ยละ 1.03 ของรายได้รวมโดยภาระภาษี
ท้องถิ่นเพิ่มขึ้นเป็นร้อยละ 1.09 ของรายได้รวมในปีพ.ศ. 2533 หากมองเพียงภาระภาษี
โรงเรอืนและภาษีบํารุงท้องที่พบว่า ภาระภาษีต่อรายได้รวมนัน้ลดลง ทัง้นี้เนื่องจากฐานภาษี
และอตัราภาษีที่จดัเก็บนัน้ตํ่าและไม่มกีารปรบัปรุงให้เหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกจิ เมื่อระดบั
รายไดข้องประชาชนเพิม่ขึน้จงึทาํใหภ้าระภาษทีรพัยส์นิเมื่อเทยีบกบัรายไดร้วมมแีนวโน้มลดลง 
ในขณะที่หากพจิารณาการกระจายภาษีจาํแนกตามชัน้รายได้นัน้จะพบว่า โครงสรา้งภาระภาษี
ท้องถิ่นโดยรวมมลีกัษณะถดถอยและยิง่มลีกัษณะถดถอยมากขึ้นเมื่อพจิารณาทัง้ช่วงเวลาที่
ทําการศึกษา ในขณะที่โครงสร้างภาระภาษีทรพัย์สินนัน้มลีกัษณะก้าวหน้าอันเนื่องมาจาก
ลกัษณะของภาษทีีเ่กบ็ตามมลูค่าของทีด่นิ (ภาษบีํารุงทอ้งที)่ นัน่เอง ทําใหผู้ท้ ีม่มีลูค่าทรพัยส์นิ
มาก (แสดงถึงมคีวามมัง่คัง่มาก) จะต้องเสียภาษีในอตัราที่สูงขึ้นตามไปด้วยการศึกษาการ
กระจายภาระภาษีทอ้งถิน่จาํแนกตามกลุ่มอาชพีโดยภาพรวมพบว่า ภายใต้ขอ้สมมตทิี่ว่าภาระ
ภาษีสามารถผลกัไปข้างหน้าได้ทัง้หมดนัน้ ครวัเรอืนไม่มกีจิกรรมทางเศรษฐกจิรบัภาระภาษี
ทอ้งถิน่สูงที่สุดในปีพ.ศ. 2529 และปีพ.ศ. 2533 อนัเนื่องมากจากครวัเรอืนเหล่านี้มภีาระภาษี
โรงเรือนที่สูงกว่าอาชีพอื่นซึ่งอาจเกิดจากการที่ครัวเรือนซึ่งไม่ได้ทํางานมีทรัพย์สินใน
ครอบครองมากกว่าอาชพีอื่น   

นอกจากการศกึษาถงึภาระภาษทีรพัยส์นิทีไ่ดจ้ากอสงัหารมิทรพัยใ์นปจัจุบนัซึง่
ไดแ้ก่ ภาษบีาํรงุทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ การศกึษาถงึอตัราภาษทีีด่นิและสิ่งปลูกสรา้ง
ทีน่่าจะเกดิขึน้แลว้กม็คีวามสําคญัเช่นกนั โดย จรูญศร ีชายหาด และกรกญัญา เตชะรุ่งนิรนัดร ์
(2541) ทาํการวเิคราะหเ์กีย่วกบัอตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งเพื่อเทยีบกบัอตัราภาษีโรงเรอืน
และทีด่นิ และภาษบีาํรงุทอ้งทีท่ีจ่ดัเกบ็ในปจัจุบนัและพบว่าเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ชใ้น
การประกอบการค้า การอุตสาหกรรม หรอืให้เช่าอยู่อาศยัจะเสยีภาษีน้อยลงเพราะในปจัจุบนั
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิในเขตกรุงเทหมหานครมอีตัราเฉลีย่อยู่ทีร่อ้ยละ0.1807 ส่วนจงัหวดัอื่นๆ
อตัราภาษีเฉลี่ยร้อยละ 0.4211 ของราคาประเมนิทุนทรพัย์ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง แต่ตามร่าง
กฎหมายภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งในขณะนัน้ระบุให้จดัเกบ็อตัราสูงสุดรอ้ยละ 0.095 และอตัรา
ตํ่าสุดรอ้ยละ 0.025 ส่วนเจา้ของทรพัยส์นิประเภทบ้านทีเ่จา้ของอยู่อาศยัเอง โรงเรอืนทีปิ่ดไว้
ว่างเปล่า โรงเรอืนทีป่ระกอบการพาณิชยแ์ละทีด่นิทีใ่ชใ้นการปลูกไมย้นืต้นนัน้โดยส่วนใหญ่จะ
เสยีภาษใีนอตัราทีม่ากกว่าเดมิเนื่องจากปจัจบุนัทีด่นิประเภทดงักล่าวในเขตกรุงเทพมหานครจะ
เสยีเพยีงอตัราภาษีเฉลี่ยร้อยละ 0.0021 ส่วนในจงัหวดัอื่นๆเฉลี่ยอตัราภาษีร้อยละ 0.0077 
เท่านัน้ นอกจากนัน้สํานักงานเศรษฐกจิการคลงัยงัไดท้ําการเสนอตวัอย่างโครงสรา้งของภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งเอาไว ้3 โครงสรา้งภาษอีากร โดยแบ่งการจดัเกบ็ภาษตีามประเภทการใช้
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งานอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทต่างๆ ได้แก่ ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ใช้อยู่อาศยั ที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งที่ใช้ในการเกษตรกรรม ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ใช้งานทัว่ไป และที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่
เป็นที่ดินรกร้างว่างเปล่า โดยอัตราภาษีที่จ ัดเก็บในแต่ละประเภทการใช้งาน และแต่ละ
โครงสรา้งเป็นไปตามตารางที ่2.2 

 
ตารางท่ี 2.2 โครงสร้างอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีถกูเสนอโดยส านักงาน
เศรษฐกิจการคลงั 

โครงสรา้งอตัราภาษี ท่ีอยู่อาศยั เกษตรกรรม ทัว่ไป ท่ีดินว่างเปลา่ 

โครงสรา้งอตัราภาษีท่ี 1 0.02 0.01 0.10 0.10 

โครงสรา้งอตัราภาษีท่ี 2 0.05 0.03 0.25 0.25 

โครงสรา้งอตัราภาษีท่ี 3 0.10 0.05 0.50 0.50 
ทีม่า: สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั 

 
การศึกษาภาระภาษีในต่างประเทศนัน้พบว่ามีลักษณะและวิธีการศึกษาที่

หลากหลายแนวทาง เช่นการศึกษาเชงิประจกัษ์ของ Jack Goodman (2548) ในหวัข้อ  
“Houses, Apartments, and Property Tax Incidence” ซึง่ศกึษาภาระภาษทีรพัยส์นิในประเทศ
สหรฐัอเมรกิาโดยใช้ขอ้มูลจาก Residential Finance Survey (RFS) ของ U.S. Census 
Bureau พบว่าการจ่ายภาษีทรพัย์สนิในประเทศสหรฐัอเมรกิานัน้ เจา้ของบ้านที่มรีายได้น้อย
กว่าจะมสีดัส่วนของภาษีทรพัยส์นิต่อรายได้สูงกว่าเมื่อเทยีบกบักลุ่มเจา้ของบ้านผู้ซึ่งมรีายได้
มากกว่า นอกจากนัน้งานวจิยัฉบบันี้ยงัได้ตัง้คําถามที่สําคญัในการศกึษาว่า ผู้เช่าห้องชุดกบั
เจา้ของบ้านซึง่มรีะดบัรายได้เท่ากบัจะเสยีภาษีเท่ากนัหรอืไม่ แมว้่าในระยะสัน้นัน้ค่าเช่าจะถูก
กําหนดจากความต้องการห้องเช่าและจํานวนอุปทานห้องเช่าที่มใีนตลาดซึ่งไม่ถูกกระทบโดย
ภาษีทรพัย์สนิ แต่หากมองในระยะยาวแล้วจะพบว่าภาษีทรพัย์สนิมกัจะถูกมองเป็นส่วนหนึ่ง
ของค่าใช่จ่ายในการจดัหาห้องเช่าของผูใ้หเ้ช่าซึ่งสามารถมผีลกระทบต่อค่าเช่าได้ ผู้วจิยัจงึทํา
การประมาณการแบบจําลองโดยค่าสัมประสทิธิต์วัแปรรายในระยะยาวได้ชี้ให้เห็นว่า สดัส่วน
ภาษีทรพัย์สนิที่เสยีในประเทศสหรฐัอเมรกิาเพิม่ขึ้นมากกว่าสดัส่วนรายได้ที่เพิม่ขึน้ และผู้ที่
อาศยัในหอ้งชุดนัน้จา่ยภาษมีากกว่าผูท้ีอ่าศยัในบา้น (สาํหรบับุคคลในระดบัรายไดเ้ดยีวกนั) ถงึ
ร้อยละ 39 ซึ่งเป็นสาเหตุให้มีการเคลื่อนย้ายทุนและการก่อสร้างไปสู่การสร้างบ้านเดี่ยว 
เนื่องจากมภีาระภาษีตํ่ากว่า ทําให้จํานวนหน่วยของการอยู่อาศัยต่อพื้นที่ลดลงและมูลค่า
ทรพัยส์นิเพิม่ขึน้ 

นอกจากนี้ John F. Mcdonald (2536) ศกึษาภาระภาษีทรพัยส์นิในหวัขอ้ 
Incidence of the property tax on commercial real estate: the case of downtown Chicago  



32 

 

 

3
2
 

โดยศึกษาเกี่ยวกบัค่าเช่าและภาษีทรพัยส์นิ ด้วยวธิกีารประมาณการกําลงัสองน้อยที่สุด จาก
การศกึษาตกึของเอกชน 259 แห่งในรฐัชคิาโก ้ของประเทศสหรฐัอเมรกิาพบว่า รอ้ยละ 45 ของ
ภาษีทรพัยส์นินัน้ผู้เช่าจะเป็นผู้รบัภาระ (ค่าเช่าต่อตารางฟุตสูงขึน้) และรอ้ยละ 55 ของภาระ
ภาษทีรพัยส์นิในพืน้ทีด่งักล่าวเจา้ของทรพัยส์นิจะเป็นผูร้บัภาระไป 

รายงานของส่วนภาษีทรัพย์สินรฐัมินนิโซต้า ได้ทําการคํานวณภาระภาษี
ทรพัยส์นิในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทีอ่ยู่อาศยัโดยใชข้อ้มลูตวัเลขภาษทีรพัยส์นิ (ที่อยู่อาศยั) ทีต่้อง
ถูกชาํระในปี พ.ศ. 2550 ในพืน้ที ่20 เขตของรฐัมนินิโซตา้ และขอ้มลูรายไดท้ีป่ระชาชนไดร้บัใน
ปี พ.ศ. 2549 และพบว่าอตัราภาษีที่แท้จรงิ13เฉลี่ยทัว่ทัง้รฐัเท่ากบัรอ้ยละ 0.95 โดยที่ในเขต
เมอืงจะมอีตัราภาษทีี่แท้จรงิเฉลี่ยที่สูงกว่า (รอ้ยละ 0.97) อัตราภาษีที่แท้จรงิเฉลี่ยในเขตอื่นๆ 
(รอ้ยละ 0.90) ในขณะทีภ่าระภาษทีรพัยส์นิทีอ่ยูอ่าศยั14ในรฐัดงักล่าวโดยเฉลีย่อยู่ทีร่อ้ยละ 2.81
ของรายได ้และเช่นเดยีวกนัภาระภาษทีรพัยส์นิที่อยู่อาศยัในเขตเมอืงมอีตัราทีสู่งกว่า (รอ้ยละ 
3.17) ภาระภาษทีรพัยส์นิทีอ่ยูอ่าศยัในเขตอื่นๆ (รอ้ยละ 2.3)  

นอกจากนัน้ Gavin A. Wood (2542) ยงัทําการศกึษาเกี่ยวกบัภาระภาษี
ทรพัยส์นิทีอ่ยู่อาศยัที่บนความมัง่คัง่ของเจา้ของทรพัยส์นิ ในประเทศออสเตรเลยี โดยใชข้อ้มูล
ภาษทีรพัยส์นิทีอ่ยู่อาศยั ขอ้มลูรายได ้และขอ้มลูมลูค่าทีอ่ยู่อาศยัจาก  Australian Bureau of 
Statistics (ABS) ในปีค.ศ. 1990 โดยทีค่วามมัง่คัง่สุทธไิดจ้ากการประเมนิรายไดจ้ากการลงทุน 
(เงนิปนัผลเฉลี่ยต่อเดอืน ดอกเบี้ยเฉลี่ยต่อเดอืน) ในขณะที่รายได้ของครวัเรอืนที่เป็นเจา้ของ
ทรพัยส์นิถูกประเมนิมาจากค่าเช่าแฝงจากทรพัยส์นิทีค่รวัเรอืนอยู่อาศยั ( implicit net rent from 
owner-occupied housing) พบสิง่ทีน่่าสนใจ 3 ประการ ประการแรก คอื ภาระภาษทีรพัยส์นิที่
อยู่อาศยัมลีกัษณะถดถอยเมื่อเทยีบกบัความมัง่คัง่สุทธขิองครวัเรอืนที่มทีรพัย์สินในการอยู่
อาศยั (แบ่งความมัง่คัง่เป็น 10 ชัน้) ประการทีส่อง คอื ภาระภาษีทรพัยส์นิทีอ่ยู่อาศยัดงักล่าวจะ
ลดลงเมื่อหวัหน้าครอบครวัมอีายุมากขึน้ ประการทีส่าม คอื แมว้่าจะพจิารณาทุกครวัเรอืนทีท่ํา
การสํารวจทีซ่ึง่ตวัเลอืกในการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมคีวามสมัพนัธก์บัรายได้แลว้กย็งัพบว่า ภาระภาษี
ทรพัยส์นิดงักล่าวยงัคงเป็นอตัราถอดถอยเมือ่พจิารณาตามชัน้รายได ้
 

2.2.2 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัการศึกษาปัญหาและข้อเสนอแนะในการปรบัปรุง
ภาษีทรพัยสิ์นในประเทศไทย 
  จากการที่ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดนิมกีารประกาศใช้มาเป็น
เวลานาน อีกทัง้ยังไม่มีการปรบัปรุงในมีความสอดคล้องกับสภาวะเศรษฐกิจและสังคมที่
เปลีย่นแปลงไปในประเทศไทย จงึมคีําวจิารณ์เกี่ยวกบัความเหมาะสมของภาษทีรพัยส์นิทีใ่ชอ้ยู่

                                                 
13 ในทีน่ี้อตัราภาษทีีแ่ทจ้รงิไดจ้ากการนําจาํนวนภาษทีีไ่ดจ้ากทีอ่ยู่อาศยัหารดว้ยมลูค่าตลาดของทีอ่ยู่อาศยั 
14 ภาระภาษทีรพัยส์นิทีอ่ยู่อาศยัไดจ้ากการนํารายไดภ้าษทีรพัยส์นิทีอ่ยู่อาศยัหารดว้ยรายไดข้องประชาชน 
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เป็นอย่างมาก งานวิจยัโดยส่วนใหญ่จะถูกดําเนินการศึกษาโดยนักวิชาการของสํานักงาน
ราชการ รวมถึงองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วยซึ่งได้พบการศึกษาในเรื่องที่เกี่ยวข้องเป็น
จาํนวนสองงานวจิยั 
  กรกญัญา เตชะรุง่นิรนัดร ์(2547) ไดว้เิคราะหข์อ้บกพร่องของภาษทีรพัยส์นิซึง่
ได้แก่ ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ โดยพบข้อบกพร่องของภาษีบํารุงท้องที่
ดว้ยกนั 4 ประการดว้ยกนั ประการแรก คอื การใชฐ้านราคาปานกลางของทีด่นิในปีพ.ศ. 2521-
2524 ในการประเมนิภาษบีํารุงทอ้งทีโ่ดยไม่ไดท้ําการเปลีย่นแปลง ทําใหภ้าระภาษขีองทีด่นิตํ่า
มากจงึเกดิการกกัตุนทีด่นิดว้ยการเกง็กําไรโดยทัว่ไป ก่อใหเ้กดิความไม่เป็นธรรมระหว่างผูเ้สยี
ภาษทีีอ่ยูใ่นทีด่นิทีร่ฐับาลสรา้งสาธารณูปโภคในช่วงเวลาทีผ่่านมา กบัเจา้ของทีด่นิซึง่อยู่ในทีด่นิ
ทีไ่ม่ได้รบัการพฒันาแต่เสยีภาษีทรพัยส์นิด้วยการใช้ราคาปานกลางของที่ดนิในปีพ.ศ. 2521 -
2524 เป็นฐานภาษเีหมอืนกนั ประการทีส่อง คอื อตัราภาษบีํารุงทอ้งทีท่ีท่ารวเิคราะหม์ลีกัษณะ
ถดถอย ก่อใหเ้กดิความไมเ่ป็นธรรม เนื่องจากผูเ้สยีภาษทีีม่รีาคาปานกลางของทีด่นิตํ่ากว่าไร่ละ 
30,000 บาท ส่วนใหญ่จะเสยีภาษีเฉลี่ยรอ้ยละ 0.50 ของราคาปานกลางที่ดนิ ในขณะที่ผู้เสยี
ภาษีที่มรีาคาปานกลางของที่ดนิสูงกว่าไร่ละ 30,000 บาท ส่วนใหญ่จะเสยีภาษีเฉลี่ยร้อยละ 
0.25 ของราคาปานกลางทีด่นิเท่านัน้ ประการทีส่าม คอื มกีารยกเวน้ใหเ้จา้ของทีด่นิไม่ต้องเสยี
ภาษีบํารุงท้องที่มากเกินไป15ทําให้ฐานภาษีแคบ ประการที่สุดท้าย คือ ภาษีบํารุงท้องที่มี
ข ัน้ตอนในการจดัเกบ็ค่อนขา้งยุง่ยาก 
  ในส่วนของข้อบกพร่องของภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ พบว่ามขี้อบกพร่องถึง 2 
ประการดว้ยกนั ประการที่หนึ่ง คอื การที่ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิใช้ค่าเช่ารายปีเป็นฐานในการ

                                                 
15  มาตรา 22 บุคคลธรรมดาซึง่เป็นเจา้ของทีด่นิแปลงเดยีวหรอืหลายแปลงทีอ่ยู่ในจงัหวดัเดยีวกนั และใชท้ี ่ดนินัน้

เป็นทีอ่ยู่อาศยัของตนเป็นทีเ่ลีย้งสตัวข์องตน หรอืประกอบกสกิรรมของตน ใหล้ดหย่อนไม่ต้องเสยีภาษี บํารุงทอ้งทีต่ามเกณฑ์
อย่างใดอย่างหนึ่ง ดงัต่อไปนี้ 
 (1) ถ้าเป็นที่ดนินอกเขตเทศบาล ให้ลดหย่อนไดไ้ม่เกนิหา้ไร่ แต่จะน้อยกว่าสามไร่ไม่ได ้ทัง้นี้ ตามที่ กําหนดในขอ้บญัญตัิ
จงัหวดั หรอืขอ้บงัคบัตําบล แลว้แต่กรณี 
 (2) ถา้เป็นทีด่นิในเขตเทศบาลตําบลหรอืในเขตสุขาภบิาล ใหล้ดหย่อนไดไ้มเ่กนิหนึ่งไร่ แต่จะน้อยกว่า สองรอ้ยตารางวาไม่ได ้
ทัง้นี้ ตามทีก่าํหนดในเทศบญัญตัหิรอืขอ้บงัคบั 
 (3) ถา้เป็นทีด่นิในเขตเมอืงพทัยาและเขตเทศบาลอื่นนอกจากเขตเทศบาลตําบลใหล้ดหย่อนไดไ้มเ่กนิหนึ่ง รอ้ยตารางวา แต่จะ
น้อยกว่าหา้สบิตารางวาไมไ่ด ้ทัง้นี้ ตามทีก่าํหนดในขอ้บญัญตัหิรอืเทศบญัญตัิ 
 (4) ถา้เป็นทีด่นิในเขตกรุงเทพมหานคร ใหล้ดหย่อนได ้ดงัต่อไปนี้ 
 (ก) ในทอ้งทีท่ีม่ชีุมชนหนาแน่นมาก ใหล้ดหย่อนไดไ้มเ่กนิหนึ่งรอ้ยตารางวาแต่จะน้อยกว่าหา้สบิ ตารางวาไมไ่ด้ 
 (ข) ในทอ้งทีท่ีม่ชีุมชนหนาแน่นปานกลาง ใหล้ดหย่อนไดไ้มเ่กนิหนึ่งไร่ แต่จะน้อยกว่าหนึ่งรอ้ยตาราง วาไมไ่ด้ 
 (ค) ในทอ้งทีช่นบท ใหล้ดหย่อนไดไ้ม่เกนิหา้ไร่ แต่จะน้อยกว่าสามไร่ไม่ได ้ทัง้นี้ ตามทีก่ําหนดในขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร 
ทอ้งทีใ่ดจะเป็นทอ้งทีต่าม (ก) (ข) หรอื (ค) ใหเ้ป็นไปตามทีก่าํหนดในกฎกระทรวง ทีด่นิทีม่สี ิง่ปลูกสรา้งและใชส้ิง่ปลูกสรา้งนัน้
เป็นสถานการคา้หรอืใหเ้ช่า ไมไ่ดร้บัการลดหย่อนสําหรบั ส่วนของทีด่นิทีม่สี ิ่งปลูกสรา้งทีใ่ชเ้ป็นสถานการคา้หรอืใหเ้ช่านัน้ ใน
กรณทีีบุ่คคลธรรมดาหลายคนเป็นเจา้ของทีด่นิร่วมกนั ใหไ้ดร้บัการลดหย่อนรวมกนัตามเกณฑ์ที ่กําหนดไวใ้นวรรคหนึ่ง  การ
ลดหย่อนตามเกณฑใ์น มาตรา นี้ ใหไ้ดร้บัการลดหย่อนสาํหรบัทีด่นิทีอ่ยู่ในจงัหวดัใดจงัหวดัหนึ่งแต่ จงัหวดัเดยีว 
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จดัเก็บภาษีนัน้ พบว่าอยู่บนฐานของรายได้ซึ่งมลีกัษณะการจดัเก็บภาษีที่ซบัซ้อน ประการที่
สอง คอื ภาษโีรงเรอืนและที่ดนินัน้มุ่งเฉพาะการจดัเก็บจากทรพัย์สนิทีก่่อให้เกดิรายไดเ้ท่านัน้ 
และยกเวน้การจดัเกบ็ภาษจีากบา้นทีอ่ยู่อาศยัเองและโรงเรอืนว่างเปล่า ซึง่ตามหลกัการจดัเกบ็
ภาษทีรพัยส์นิทีถู่กต้องนัน้ควรจะจดัเกบ็จากทรพัยส์นิทัง้หมดทีเ่จา้ของทรพัยส์นิถอืครองอยู่ซึ่ง
หากศกึษางานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้งในทางนิตศิาสตรถ์ึงขอ้บกพร่องของภาษีโรงเรอืนและที่ดนิจะได้
ข้อคิดเห็นที่แตกต่างออกไป เช่น การศึกษาของ  ชลัฏ มัฑนาพงศ์ (2542) ได้เสนอแนะ
ขอ้บกพร่องของภาษดีงักล่าวไวห้ลายประการ เช่นกล่าวว่าภาษโีรงเรอืนและทีด่นิมขีอ้บกพร่อง
ทีไ่มช่ดัเจนในขอ้กฎหมาย เช่น ปญัหาการตคีวามคาํว่า”โรงเรอืนและสิง่ปลูกสรา้งอย่างอื่น” หรอื
คาํว่า”ทีด่นิต่อเนื่องกบัสิง่ปลกูสรา้งอยา่งอื่นๆ” ซึง่มผีูต้คีวามไปหลากหลายทําใหเ้ป็นช่องทางให้
เกิดการหลีกเลี่ยงภาษีได้ นอกจากนัน้ยงัทําการวิเคราะห์ปญัหาเกี่ยวกบัอัตราภาษีอีกด้วย 
เนื่ องจากอัตราภาษีโรงเรือนและที่ดินเป็นอัตราภาษีค งที่  ดังนั ้นไม่ว่าผู้ เสียภาษีจะมี
ความสามารถในการเสยีภาษเีพิม่ขึน้หรอืไม่ก็ยงัคงเสยีภาษใีนอตัราเท่าเดมิอนัก่อให้เกดิความ
ไมเ่ป็นธรรมต่อบุคคลทีม่รีายไดต้ํ่า และอตัราภาษดีงักล่าวทีอ่ยู่ทีใ่นอตัรารอ้ยละ 12.5 ถอืว่าเป็น
อตัราที่สูงทําให้ผู้มหีน้าที่เสยีภาษีตามกฎหมายพยายามหลกีเลี่ยงการเสยีภาษีด้วยการทัง้ให้
สนิบนกบัเจา้หน้าที ่และการแจง้ค่ารายปีตํ่ากว่าความเป็นจรงิ นอกจากนัน้ผู้วจิยัยงัมคีวามเหน็
สอดคล้องกับกรกญัญา เตชะรุ่งนิรนัดร์ (2547) ในด้านของความซํ้าซ้อนในการจดัเก็บภาษี
ประเภทดงักล่าวอกีดว้ย 
  ดเิรก ปทัมสริวิฒัน์ และคณะ (2544) ไดก้ล่าวถงึขอ้บกพร่องของภาษทีรพัยส์นิ
ในปจัจุบนัเช่นเดยีวกัน โดยผลการศึกษาได้เป็นไปในทางเดยีวกนักบังานการศึกษาของกร
กัญญา เตชะรุ่งนิร ันดร์ (2547) แต่ได้มีการเพิ่มเติมข้อบกพร่องของภาษีทรัพย์สิน โดย
ขอ้บกพร่องของภาษีโรงเรอืนและที่ดนิที่ได้มกีารกล่าวเพิม่เตมิไว้สองประการด้วยกนั ประการ
แรกคอื การคํานวณค่ารายปีของภาษดีงักล่าวไม่มกีฎเกณฑท์ีแ่น่นอน เนื่องจากไม่มรีะบบการ
ตรวจสอบและการพจิารณาความถูกต้องในการประเมนิมลูค่าฐานภาษ ีเพราะการขาดบุคลากร
ในการประเมนิค่ารายปีทาํใหภ้าษทีีจ่ดัเกบ็ไดอ้าจตํ่ากว่าทีค่วรจะเป็น ประการทีส่อง คอื การทีม่ ี
ภาษทีรพัยส์นิสองประเภททําให้ทีด่นิในฐานะทีเ่ป็นฐานภาษมีคีวามซํ้าซอ้นกนัเองระหว่างภาษี
โรงเรอืนและทีด่นิ และภาษบีาํรงุทอ้งที ่ 
  ส่วนของขอ้เสนอแนะการปรบัปรุงโครงสรา้งภาษีทรพัยส์นินัน้ นอกจากจะถูก
กล่าวถงึในร่างพระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งแล้ว ยงัมขีอ้เสนอแนะที่  วารนิทร ์วงศ์
หาญเชาว์ และคณะ (2544) ทําการศกึษาวเิคราะห์เอาไว้ โดยได้เสนอให้ยกเลกิการบงัคบัใช้
พระราชบญัญตัิภาษีบํารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 และพระราชบญัญัติภาษีโรงเรอืนและที่ดนิพ.ศ. 
2475 และตรากฎหมายใหม่ที่ครอบคลุมสาระสําคญัของการจดัเก็บภาษีโรงเรอืนและสิง่ปลูก
สร้างตลอดจนที่ดนิ โดยให้ใช้ฐานภาษีเดยีวกนั (ราคาประเมนิทุนทรพัย์)  เพื่อให้ง่ายต่อการ
บรหิารภาษแีละสรา้งประสทิธภิาพขององคก์รทีท่าํการประเมนิและจดัเกบ็ภาษจีากทีด่นิประเภท
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ต่างๆ ซึง่แบ่งไดเ้ป็น ทีด่นิทีม่สี ิง่ปลูกสรา้ง ไดแ้ก่ โรงเรอืน คลงัสนิคา้ โรงงานอุตสาหกรรมและ
ทีด่นิทีใ่ชต่้อเนื่องกบัตวัอาคารและผนืดนิทีเ่ป็นส่วนประกอบของกจิการการคา้และอุตสาหกรรม 
เป็นต้น ที่ดนิที่ไม่มสีิง่ปลูกสร้าง ได้แก่ ที่ดินในชนบท ที่ดนิของการรถไฟ การเกษตรกรรม
ประเภทต่างๆโดยเสนอให้มกีารกําหนดอตัราแตกต่างกนัและกําหนดค่าลดหย่อนตามความ
เหมาะสม อกีทัง้ควรพจิารณาใหม้กีารหกัค่าเสื่อมราคาจากโรงเรอืนไดอ้กีดว้ย  

หลงัจากนัน้ กรกญัญา เตชะรุ่งนิรนัดร ์(2547) เสนอเพิม่เตมิให้ทําการยกเลกิ
ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ และหนัมาทําการจดัเก็บภาษีที่ใช้ราคาประเมนิทุนทรพัยเ์ป็นฐานภาษี
บํารุงท้องที่โดยไม่มกีารหกัค่าเสื่อมราคาโรงเรอืนและสิง่ปลูกสรา้ง เพื่อให้ประเทศไทยมรีาคา
ทรพัยส์นิของทางราชการเพยีงราคาเดยีว  นอกจากนัน้ยงัเสนอใหม้กีารกําหนดใหโ้รงเรอืน หรอื
สิ่งปลูกสร้างและที่ดินใต้โรงเรอืน หรอืสิ่งปลูกสร้างรวมถึงที่ดินที่ต่อเนื่องเสียภาษีในอัตรา
เดยีวกนัไมต่ํ่ากว่ารอ้ยละ 0.20 ของราคาประเมนิทุนทรพัย ์และยงัมขีอ้เสนอใหเ้กบ็ภาษใีนอตัรา
ต่างๆกนัสาํหรบัทีด่นิแต่ละประเภท (มกีารระบุทรพัยส์นิทีจ่ะไดร้บัยกเวน้ภาษไีว)้ โดยหากทีด่นิ
ถูกทิง้ไวว้่างเปล่าหรอืไมไ่ดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพทีด่นิใหเ้สยีภาษเีพิม่ขึน้อกี 1 เท่าของ
อตัราภาษทีีเ่สยี และทีด่นิทีท่าํการเพาะปลกูดว้ยตนเองของบุคคลธรรมดาในเขตองคก์ารบรกิาร
ส่วนจงัหวดัอาจไดร้บัการลดหยอ่นภาษไีมเ่กนิ1 ไร ่เป็นตน้ 
   

2.2.3  งานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัการศึกษาภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
  จากรา่งพระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งซึง่เกดิขอ้ถกเถยีงดว้ยปญัหา
หลายประการ โดยเฉพาะการต่อต้านจากผูเ้สยีประโยชน์ พระราชบญัญตัภิาษดีงักล่าวจงึยงัคง
ไม่ถูกนํามาบงัคบัใช้ในปจัจุบนั จงึมงีานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้งกบัภาษีทรพัยส์นิฉบบัใหม่นี้ไม่มากนัก 
อย่างไรก็ตามโดยส่วนใหญ่จะกล่าวถงึการหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารประเมนิทุนทรพัย ์ซึ่งเป็นฐาน
ภาษขีองภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งนัน่เอง 
  ดเิรก ปทัมสริวิฒัน์ และคณะ (2544) ไดท้าํการวจิยัประเมนิมลูค่าทุนทรพัย ์โดย
ใชข้อ้มลูขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ซึง่ไดแ้ก่ ขอ้มลูทีด่นิรายแปลงจากเทศบาล ขอ้มลูมลูค่า
ที่ดนิของสํานักงานประเมนิทรพัยส์นิกลาง กรมที่ดนิ กระทรวงมหาดไทย ขอ้มูลของมูลค่าสิง่
ปลูกสรา้งจากกองช่างในแต่ละเทศบาล และใช้ขอ้มูลผลติภณัฑม์วลรวมจงัหวดัต่อหวั (Gross 
Provincial Product per capita-GPP) เป็นเกณฑใ์นการกําหนดอตัราภาษีเพื่อสะทอ้นรายได้
และความเจรญิของแต่ละจงัหวดั โดยแบ่งโครงสร้างอัตราภาษีออกเป็น 5 โครงสร้างใหญ่ๆ 
เนื่องจากข้อจํากัดด้านข้อมูลขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นแต่ละพื้นที่ รายได้จากภาษีที่
คาํนวณไดน้ัน้บางพืน้ทีผู่ว้จิยัจงึใชก้ารสุ่มพืน้ทีเ่พื่อใชเ้ป็นตวัแทนในการคํานวณภาษทีีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้ง ซึง่จากการศกึษาพบว่าเทศบาลโดยส่วนใหญ่มรีายไดจ้ากภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที่
จ ัดเก็บใหม่เพิ่มขึ้น นอกจากเทศบาลตําบลที่มีผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดต่อหัว ( Gross 
Provincial Product per capita-GPP) 246,581 บาทจะมรีายไดจ้ากภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
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ลดลงหากมกีารจดัเก็บภาษีในอัตราร้อยละ 0.08 และเทศบาลตําบลที่มผีลิตภณัฑ์มวลรวม
จงัหวดัต่อหวั (Gross Provincial Product per capita-GPP) 23,475 บาทจะมรีายไดจ้ากภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งลดลงทัง้การจดัเกบ็ภาษใีนอตัรารอ้ยละ 0.055 และรอ้ยละ 0.045 ซึง่แสดง
ให้เหน็ถงึอํานาจทางการคลงัขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ที่เพิม่มากขึน้โดยส่วนใหญ่ หาก
พระราชบญัญตัดิงักล่าวถูกนํามาบงัคบัใช ้ 
  ดวงมณี เลาวกุล (2552) ได้วเิคราะห์ถึงประโยชน์ที่อาจได้รบัจากการนําร่าง
พระราชบญัญัติภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างมาบงัคบัใช้โดยผู้วิจยัให้ความเห็นว่าจะก่อให้เกิด
ประโยชน์หลายประการ ประการแรกคอื ก่อให้เกิดความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีมากขึ้น
เนื่องจากผูท้ีเ่ป็นเจา้ของทรพัยส์นิทีม่มีลูค่าสงูจะตอ้งเสยีภาษมีากกว่าผูท้ีเ่ป็นเจา้ของทรพัยส์นิที่
มีมูลค่าตํ่ าทําให้เกิดการกระจายการแบกรบัภาระภาษีเพราะภาระภาษีจะตกอยู่กับคนใน
ระดบับนมากกว่าคนในระดบัล่าง ประการที่สองคอื การคํานวณภาษีมหีลกัเกณฑก์ารประเมนิ
มูลค่าของทรพัยส์นิที่ชดัเจนมติ้องใช้ดุลยพนิิจของเจา้หน้าที่ซึ่งอาจเป็นสาเหตุของการรัว่ไหล
ของรายไดภ้าษลีงไปได ้ประการทีส่ามคอื การจดัเกบ็ภาษไีมม่ลีกัษณะอตัราภาษถีดถอยเหมอืน
ภาษีบํารุงท้องที่เนื่องจากเป็นการจดัเก็บภาษีจากมูลค่าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งหาก
ทรพัย์สินมมีูลค่าสูงก็จะต้องเสียภาษีในจํานวนที่สูงตามไปด้วยนัน่เอง ประการที่สี่คือ ภาษี
ดงักล่าวจะก่อใหเ้กดิการใชป้ระโยชน์ทีด่นิใหม้ปีระสทิธภิาพมากขึน้เนื่องจาก ในปจัจุบนัมทีีด่นิที่
ถูกทิ้งร้างเป็นจํานวนมากเช่นในปี พ.ศ. 2550 ถึง 2551 กรุงเทพมหานครมทีี่ดนิที่ทิ้งร้างอยู่ 
71,302 ไร่16 คดิเป็นรอ้ยละ 7.69 ของพืน้ทีท่ ัง้หมดทีส่ามารถถอืครองได ้นอกจากนัน้การเก็บ
ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งจะมสี่วนในการลดการกกัตุนทีด่นิเพื่อเกง็กําไรเพราะผูก้กัตุนทีด่นิจะมี
ตน้ทุนเกดิขึน้ในการถอืครองทีด่นิ อยา่งไรกต็ามจากราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิทัว่ประเทศของ
กรมธนารกัษ์ปี พ.ศ. 2551 ถงึ พ.ศ. 2554 พบว่าราคาทีด่นิในภูมภิาค 75 จงัหวดัเพิม่ขึน้เฉลีย่ปี
ละ 6.5 (รอ้ยละ) ส่วนราคาทีด่นิในกรุงเทพมหานครเพิม่ขึน้เฉลีย่ปีละ 1.5 (รอ้ยละ) ดงันัน้การ
เก็บภาษีในอตัราสูงสุดที่รอ้ยละ 2  สําหรบัที่ดนิทีไ่ม่ไดใ้ชป้ระโยชน์อาจจะไม่สามารถลดการ
กัก ตุนที่ดินในต่างจังหวัดได้มากนัก  แต่อาจจะมีผล ต่อการกัก ตุนที่ดินในเขตพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ประการสุดท้ายคอื การบงัคบัใช้พระราชบญัญตัิภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง
เป็นการขยายฐานภาษทีาํใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่มรีายรบัจากภาษทีีจ่ดัเกบ็เองไดม้ากขึน้ 
ซึ่งนับว่าเป็นการสร้างกระบวนการประชาธปิไตย การตรวจสอบของภาคประชาชนในระดบั
ทอ้งถิน่ และอํานาจทางการคลงัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ใหม้คีวามเขม้แขง็มากยิง่ขึน้ 
  ในส่วนของประโยชน์ที่ได้รบัจากการนําพระราชบญัญตัภิาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งมาใช ้นอกจากจะมกีารศกึษาในด้านของการเพิม่รายได้ใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่
ต่างๆแล้ว การศึกษาในส่วนของผลกระทบที่จะเกดิขึ้นต่อการกระจายรายได้ก็เป็นที่น่าสนใจ

                                                 
16 ขอ้มลูจากกรมพฒันาทีด่นิ 
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เช่นกัน ซึ่งดวงมณี เลาวกุล และคณะ (2549) ได้ทําการศึกษาถึงผลของการบังคับใช้
พระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งต่อค่าสมัประสทิธิค์วามไม่เสมอภาคทางรายได ้(Gini 
coefficient) เอาไว้โดยใช้ข้อมูลจากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครวัเรือน 
(Household Socio-Economic Survey) ของสาํนกังานสถติแิห่งชาต ิและขอ้มลูราคาประเมนิทุน
ทรพัยจ์ากกรมธนารกัษ์ เป็นหลกัในการศกึษา เนื่องจากขอ้จํากดัทางด้านขอ้มูลบางประการผู้
ศึกษาจงึทําการตัง้ข้อสมมติเกี่ยวกบัจํานวนที่ดนิที่แต่ละระดบัชัน้รายได้ครอบครอง จากผล
การศึกษาพบว่าหากเกิดสถานการณ์ที่ครวัเรอืนระดบัชัน้ได้ที่ 10 มกีารถือครองที่ดนิ 2,000 
ตารางวาแลว้ การจดัเกบ็ภาษีสําหรบัการเกษตรในอตัรารอ้ยละ 0.01 จดัเก็บภาษีสําหรบัที่อยู่
อาศยัรอ้ยละ 0.07 และจดัเกบ็ภาษสีําหรบัการพาณิชยใ์นอตัรารอ้ยละ 0.3 จะทําใหก้ารกระจาย
รายได้ดทีี่สุดโดยทําให้ค่าสมัประสทิธิค์วามไม่เสมอภาคลดลงจาก 0.515 เป็น 0.512 แต่หาก
เกดิสถานการณ์ที่ครวัเรอืนระดบัชัน้ได้ที่ 10 มกีารถอืครองที่ดนิ 5,000 ตารางวา การจดัเก็บ
ภาษีสําหรบัการเกษตรในอตัราร้อยละ 0.03 จดัเก็บภาษีสําหรบัที่อยู่อาศยัร้อยละ 0.07 และ
จดัเก็บภาษีสําหรบัการพาณิชยใ์นอตัรารอ้ยละ 0.2 จะทําใหก้ารกระจายรายไดด้ทีีสุ่ ดโดยทําให้
ค่าสมัประสทิธิค์วามไม่เสมอภาคลดลงมากที่สุดโดยลดลงจาก 0.515 เป็น 0.5107 อย่างไรก็
ตามการศกึษาดงักล่าวไดช้ีใ้หเ้หน็ถงึความสามารถในการกระจายรายไดท้ีเ่ป็นธรรมมากขึน้จาก
การนําพระราชบญัญตัดิงักล่าวมาบงัคบัใชถ้งึแมว้่าอาจจะทาํใหค้่าสมัประสทิธิค์วามไม่เสมอภาค
ลดลงไมม่ากนกักต็าม 
  นอกจากนัน้งานวจิยัดงักล่าวยงัศึกษาเพิม่เติมถึงการนําเอารายรบัจากภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งไปใช ้โดยหากรฐับาลท้องถิน่กระจายผลประโยชน์จากรายรบัดงักล่าวไป
ในประชาชนในทุกระดบัรายได้เท่าๆกนัคอืรอ้ยละ 10 จะทําให้การกระจายรายได้ดขีึ้นโดยค่า
สมัประสทิธิค์วามไมเ่สมอภาคลดลงโดยจะลดลงมาเป็น 0.4902 แต่หากกระจายผลประโยชน์ไป
ยงัระดับรายได้น้อย 4 ชัน้รายได้ตํ่ าสุดโดยชัน้รายได้น้อยที่สุดได้ผลประโยชน์ร้อยละ 40 
รองลงมาเป็นรอ้ยละ 30 ,รอ้ยละ 20 และรายละ 10 ตามลําดบั จะทําให้การกระจายรายได้ยิง่
เป็นธรรมมากขึน้โดยสมัประสทิธิค์วามไม่เสมอภาคลดลงมาเป็น 0.4634 ซึง่แสดงใหเ้หน็ว่าการ
ดําเนินนโยบายการคลงัทัง้ด้านรายรบัและรายจ่ายที่เหมาะสมจะยิง่สามารถช่วยแก้ปญัหาการ
กระจายรายไดท้ีไ่มเ่ป็นธรรมในประเทศไทยใหเ้บาบางลงได ้
  อย่างไรก็ตามงานวจิยัเกี่ยวกบัเรื่องร่างพระราชบญัญตัิภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งนัน้ไม่ไดม้เีพยีงแต่จะกล่าวถงึแต่ประโยชน์หรอืขอ้ดขีองกฎหมายร่างฉบบัดงักล่าวเท่านัน้ 
รา่งพระราชบญัญตัดิงักล่าวกย็งัมขีอ้ถกเถยีงเกี่ยวกบัปญัหาของการนํามาบงัคบัใชเ้ช่นเดยีวกนั 
โดย ปกิต แร่ชนิวงศ์ (2552) ได้วเิคราะห์ถึงปญัหาในการนําภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างมาใช้
แทนทีภ่าษทีรพัยส์นิในปจัจุบนั โดยมปีญัหาที่ต้องคํานึงถงึหลายประการ เช่น ประการแรกคอื 
ปญัหาเกี่ยวกบัผู้เสยีภาษี ซึ่งกล่าวถงึปญัหาของผู้บุรุกที่ดนิโดยไม่ได้รบัอนุญาตซึ่งกฎหมาย
ไม่ได้กําหนดให้บุคคลดงักล่าวมหีน้าที่ชําระภาษีตามกฎหมาย ผู้ศึกษาจงึเห็นควรให้บุคคล
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ดงักล่าวชําระภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสร้างเนื่องจากเป็นผู้ใช้ประโยชน์จากที่ดินเหล่านัน้ อย่าง
แท้จรงิ เมื่อกฎหมายไม่ได้ระบุในข้อปญัหาดงักล่าวอาจเป็นการสนับสนุนให้มกีารบุกรุกที่ดนิ
โดยเฉพาะทีด่นิของรฐับาลได ้ประการทีส่องคอื ปญัหาเกี่ยวขอ้งกบัฐานภาษ ีเนื่องจากฐานภาษี
ที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างนัน้ใช้มูลค่าทุนทรพัยเ์ป็นฐานภาษีซึ่งยงัประสบปญัหาบางประการ เช่น 
การทีห่น่วยงานที่มหีน้าที่รบัผดิชอบในการประเมนิราคาทุนทรพัย์17 ไม่มอีํานาจในการกําหนด
ราคาทรพัยส์นิโดยตรง แต่ต้องขึน้กบัคณะกรรมการ 2 ระดบั18 เป็นวธิใีนการถ่วงดุลอํานาจซึ่ง
กนัและกนั แต่วธิกีารถ่วงดุลอํานาจดงักล่าวอาจไม่ทนัต่อสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงราคาทุน
ทรพัยท์ีด่นิ ซึง่อาจทําใหร้ฐับาลสูญเสยีรายไดบ้างส่วนไปได ้เป็นต้น นอกจากนัน้ วารนิทร ์วงศ์
หาญเชาว์ และคณะ (2544) ยงัได้วเิคราะห์เพิม่เติมในข้อบกพร่องของภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้ง เนื่องจากรา่งพระราชบญัญตัภิาษดีงักล่าวไม่ไดม้กีารจดัโครงสรา้งภาษตีามลกัษณะการใช้
ประโยชน์ที่ดนิ อกีทัง้ยงัขาดหลกัเกณฑท์ีแ่น่นอนเกี่ยวกบัทีด่นิว่างเปล่าหรอืไม่ไดท้ําประโยชน์
ตามควรแก่อตัภาพไวอ้ยา่งชดัเจน ซึง่ควรมกีารระบุเพิม่เตมิโดยผูว้จิยัเสนอใหก้ารประเมนิมลูค่า
ทุนทรพัยค์วรมมีาตรฐานทีแ่ตกต่างกนัไปตามลกัษณะของการใชป้ระโยชน์จากทีด่นิ  เช่น กรณี
ทีด่นิเพื่อการเพาะปลกูนัน้สามารถคํานวณตามประเภทและสภาพของทีด่นิหรอือาจคํานวณจาก
ผลผลติซึ่งสามารถนําค่าใช้จ่ายในการพฒันาที่ดนิมาหกัภาษีได้ หรอืในกรณีสถานที่พกัอาศยั
ควรนําสภาพแวดลอ้มและมลูค่าของทรพัยส์นิมาพจิารณาประกอบกนั เป็นตน้ 
 

2.2.4 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัปัจจยัในการก าหนดการช าระภาษีทรพัยสิ์น 
  งานวจิยัที่เกี่ยวขอ้งกบัการวเิคราะห์ปจัจยัในการกําหนดการชําระทรพัยส์นินัน้
ยงัไม่มกีารศกึษาออกมามากนัก โดยส่วนใหญ่จะเป็นวเิคราะหป์จัจยัในการกําหนดความสมคัร
ใจในการชําระอากรท้องถิ่น ซึ่ง ทศันีย์ หนิสุวรรณ (2551) ได้ทําการศึกษาเอาไว้โดยใช้พื้นที่
เทศบาลตําบลบุญเรือง จังหวัดเชียงรายเป็นกรณีศึกษา จากการสํารวจโดยการออก
แบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง 363 คนโดยใช้วิธีการวิจ ัยในเชิงพรรณนาข้อมูลที่ได้จาก
แบบสอบถามดงักล่าวและพบว่า โดยภาพรวมกลุ่มตวัอย่างมคีวามสมคัรใจในการชําระอากร
ท้องถิ่นในระดบัปานกลาง ส่วนปจัจยัส่วนบุคคลพบว่า อายุ ระดบัรายได้ มคีวามสมัพนัธ์กบั
ความสมคัรใจในการชําระภาษีท้องถิ่นอย่างมรีะดบันัยสําคญั นอกจากนัน้เมื่อดูถึงปจัจยัด้าน
ด้านความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกฎหมายภาษีอากรและวิธีการยื่นแบบชําระภาษีพบว่า มี
ความสัมพันธ์กันอย่างมีระดับนัยสําคัญ เนื่องจากประชาชนส่วนใหญ่ไม่มีความรู้เ กี่ยวกับ
ขอ้กําหนดและระยะเวลาในการยื่นแบบชําระภาษ ีและยงัมคีวามเขา้ใจผดิว่าอตัราภาษีทอ้งถิน่
ขึน้อยู่กบัการกําหนดของนายกเทศมนตรอีีกด้วย เช่นเดยีวกบัการศึกษาของ วนัช ชวิหรตัน์ 

                                                 
17 กรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั 
18 คณะกรรมการกาํหนดราคาประเมนิทุนทรพัย ์และคณะอนุกรรมการประจาํจงัหวดั 
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(2553) ซึง่ทําการศกึษาโดยใชว้ธิสีํารวจแบบสอบถามประชาชนในเทศบาลเมอืงเขลางค์นคร
จงัหวดัลําปาง ซึง่เป็นเจา้ของทรพัยส์นิทีอ่ยู่ในข่ายชําระภาษีโรงเรอืนและทีด่นิในเขตเทศบาล
เมอืงเขลางคน์คร จาํนวน 1,245 ราย และนําแบบสอบถามไปหาความเชื่อมัน่ (reliability) พรอ้ม
ทัง้ได้วเิคราะห์หาค่าดชันีความสอดคล้อง (IOC) พบว่า โดยภาพรวมแล้วผู้ชําระภาษีมคีวาม
ตัง้ใจในการชําระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของเทศบาลเมอืงเขลางคน์ครในระดบัสูง  ซึง่เป็นผลมา
จากอทิธพิลทางออ้มจากการใหค้วามสําคญัของหน่วยงานซึง่เหน็ความสําคญัของการชําระภาษี
ในการกําหนดนโยบายการชําระภาษีโดยส่งผลใหเ้กดิการรบัรูถ้งึความสําคญัของภาษีโรงเรอืน
และที่ดนิ และส่งผลถงึแรงจงูใจในการชําระภาษขีององคก์ร เมื่อพจิารณาความสําคญัของการ
ชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ ได้ผลว่าผู้ตอบแบบสอบถามวุฒกิารศกึษาระดบัปรญิญาโทเห็น
ความสําคญัขอการชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิสูงที่สุดมคี่าเฉลี่ย ส่วนระดบัมธัยมศกึษาเห็น
ความสําคญัของการชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิมคี่าตํ่าที่สุด ซึ่งผลเป็นไปในทางเดยีวกนัเมื่อ
พจิารณาถงึความต้องใจในการชําระภาษดีงักล่าว นอกจากนัน้พบว่าระดบัการศกึษา ประเภท
ธุรกจิ และชนิดธุรกจิ และผลประกอบการของธุรกจิทีม่คีวามแตกต่างกนัมผีลทําใหค้วามตัง้ใจใน
การชาํระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของพืน้ทีข่องเทศบาลเมอืงเขลางคน์ครอยา่งมนีัยสําคญัทางสถติิ
ทีร่ะดบั 0.05 
 อย่างไรก็ตามงานวจิยัที่เกี่ยวขอ้งกบัการศกึษาปจัจยัทีก่ําหนดรายไดภ้าษโีรงเรอืนและ
ทีด่นินัน้ไดม้กีารศกึษาในส่วนเฉพาะพืน้ทีเ่ขตกรุงเทพมหานคร โดย ศริกิรพร เผ่าชู (2551) ซึง่
ใช้ข้อมูลทุตยิภูมอินุกรมเวลาตัง้แต่ปี พ.ศ. 2539  ถงึ พ.ศ. 2549 ได้แก่ ขอ้มูลรายได้ภาษี
โรงเรอืนและที่ดิน ข้อมูลผลิตภณัฑ์มวลรวม ข้องมูลระดบัความหนาแน่นของประชากรของ
กรุงเทพมหานคร และขอ้มูลอตัราภาษี นํามาสรา้งแบบจําลองทางเศรษฐศาสตรด์้วยวธิกีําลงั
สองน้อยทีสุ่ดพืน้ฐาน (Ordinary Least Square) พบว่าปจัจยัทีม่อีทิธพิลต่อรายไดภ้าษโีรงเรอืน
และที่ดินของกรุงเทพมหานครมากที่สุดได้แก่ ดัชนีราคาผู้บริโภคของกรุงเทพมหานคร 
รองลงมาได้แก่ ผลิตภณัฑ์มวลรวมของกรุงเทพมหานคร ซึ่งทัง้สองตัวแปรมคีวามสมัพนัธ์
ในทางเดยีวกนัอย่างมรีะดบันัยสําคญั โดยที่ตวัแปรอตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ของธนาคารพาณิชยม์ี
ความสมัพนัธก์นัอยา่งมรีะดบันัยสาํคญักบัรายไดภ้าษโีรงเรอืนและทีด่นิในทางตรงกนัขา้ม 
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บทท่ี 3 
 

ภาษีทรพัยสิ์นและการวิเคราะหข้์อมลูรายรบัองคก์รปกครองส่วนท้องถ่ิน 
 

 การวเิคราะหร์ายได้ทีเ่กดิขึน้จรงิขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่นัน้จะเป็นการชีใ้หเ้หน็
ถึงโครงสร้างทางรายรบัขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้เป็นอย่างดี เนื่องจากเป็นการ
วเิคราะห์ความเปลี่ยนแปลงในรายรบัขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ในแต่ละประเภทรายรบั 
และยงัสามารถชีใ้หเ้หน็ความสาํคญัต่อการเป็นแหล่งรายรบัหลกัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่
ที่เปลี่ยนแปลงไปในรายรบัประเภทต่างๆได้อีกด้วย โดยการวเิคราะห์ข้อมูลรายรบัองค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถิน่น้ีในครัง้นี้ประกอบไปดว้ย  2 ส่วน ส่วนแรก คอื การสรุปรายไดข้ององคก์ร
ปกครองส่วนท้องถิ่น และรายละเอียดภาษีทรพัยส์นิ และส่วนที่สอง คอื การวเิคราะห์ขอ้มูล
รายรบัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ทีเ่กดิขึน้จรงิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 
3.1 การสรปุรายได้ขององคก์รปกครองส่วนท้องถ่ิน และรายละเอียดภาษีทรพัยสิ์น 
 เนื่องจากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่เป็นหน่วยการปกครองย่อยทีส่ามารถเขา้ถงึขอ้มลู
ของประชาชนได้เป็นอย่างดี ซึ่งการกระจายรายรบัให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจึงมี
ความสาํคญัในแงข่องการจดัสรรทรพัยากรไดต้รงกบัความต้องการของประชาชนในทอ้งถิน่ไดด้ี
ยิง่ขึน้ เพราะฉะนัน้การศกึษาเกี่ยวกบัรายรบัขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในประเทศไทยจะ
ทาํใหเ้หน็ถงึโครงสรา้งรายรบัของรฐับาลทอ้งถิน่ไดอ้ยา่งด ี
 โครงสรา้งรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่มกีฎหมายสําคญั 5 ฉบบั ทีก่ําหนดให้
สามารถจดัเก็บรายได ้คอื พระราชบญัญตัิองค์การบรหิารส่วนจงัหวดั พระราชบญัญตัเิทศบาล 
พระราชบญัญตัิ องค์การบรหิารส่วนตําบล พระราชบญัญตัิเมอืงพทัยา และ พระราชบญัญตัิ
กรุงเทพมหานคร โดยรายรบัขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถิน่นัน้แบ่งเป็นสามส่วนใหญ่ๆ ส่วน
แรก คอื รายไดท้ีร่ายไดท้ีอ่งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่จดัหาเอง ซึง่ไดแ้ก่ ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ 
ภาษบีาํรงุทอ้งที ่ภาษป้ีาย รวมถงึค่าธรรมเนียม ค่าปรบั ใบอนุญาต รายไดจ้ากทรพัยส์นิ รายได้
จากสาธารณูปโภค และรายได้เบ็ดเตล็ดต่างๆ ส่วนที่สอง คือ รายได้จากการจดัสรรภาษีที่
รฐับาลเก็บให้หรอืแบ่งให้ท้องถิน่ ซึ่งได้แก่ ภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีธุรกจิเฉพาะ ภาษีสรรพสามติ
และภาษสีุรา ภาษรีถยนต์ประจาํปี ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมอสงัหารมิทรพัย์
ตามประมวลกฎหมายทีด่นิและกฎหมายอาคารชุด ค่าภาคหลวงแร่และค่าภาคหลวงปิโตรเลยีม 
และส่วนทีส่าม รายไดจ้ากเงนิอุดหนุน 

 โดยรปูแบบขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ถูกกําหนดรปูแบบขององคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถิน่ เป็น 5 รปูแบบ ไดแ้ก่ องคก์ารบรหิารส่วนจงัหวดั (อบจ.) เทศบาล องคก์ารบรหิารส่วน
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ตําบล (อบต.) เมอืงพทัยา และกรุงเทพมหานคร ซึง่ขอ้มลู ณ กนัยายน 2555 พบว่า มจีาํนวน
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่รวมทัง้สิน้ 7,852 โดยแบ่งเป็น องคก์ารบรหิารส่วนจงัหวดั จาํนวน 
76 แห่ง เทศบาล จาํนวน 2,106แห่ง องค์การบรหิารส่วนตําบล จํานวน 5,669 แห่ง และ
กรงุเทพมหานครและเมอืงพทัยาซึง่เป็นองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่รปูแบบพเิศษ 
 โดยภาษทีรพัยส์นิในทีน่ี้ จะใหค้วามสนใจไปทีภ่าษทีีจ่ดัเกบ็กบัอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท
ต่างๆ ซึง่ในปจัจบุนัมกีารจดัเกบ็ภาษจีาก ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และภาษบีํารุงทอ้งที ่และภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งเป็นภาษีทรพัย์สินระบบใหม่ที่จะถูกนํามาทดแทนภาษีทรพัย์สินที่
จดัเกบ็ในปจัจบุนั 
 สําหรบัภาษีโรงเรอืนและทีด่นินัน้จะจดัเก็บกบัที่ดนิและโรงเรอืนที่โรงเรอืนหรอืสิง่ปลูก
สรา้งอย่างอื่น ๆ กบัทีด่นิทีต่่อเนื่องกบัโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งนัน้ ๆ รวมถงึ เครื่องจกัรทีใ่ช้
ผลติสนิคา้เพื่อการอุตสาหกรรม ซึง่ตดิตัง้เป็นส่วนควบของโรงเรอืน โดยมอีตัราภาษเีท่ากบัรอ้ย
ละ 12.5 ของค่ารายปี (ฐานภาษี) โดยผู้มหีน้าที่เสียภาษีคอื เจ้าของที่ดินและโรงเรอืนตาม
กฎหมาย 

ส่วนภาษบีํารุงทอ้งทีน่ัน้ทําการจดัเกบ็จากอสงัหารมิทรพัย ์ใชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยั ทีด่นิ ซึง่
เป็นทีต่ ัง้โรงเรอืนปิดว่าง ทีด่นิทีม่ไิดต่้อเนื่องกบัโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งอย่างอื่น ๆ เช่น ทีด่นิ
ทีใ่ชท้ําการคา้ การอุตสาหกรรม ทีท่ําการเกษตรกรรมซึง่ไม่มโีรงเรอืนตัง้อยู่และทีด่นิว่างเปล่า 
ซึง่มไิดใ้ชป้ระโยชน์ตามควรแก่สภาพทีด่นิ โดยมขีอ้ยกเวน้ค่อนขา้งมาก (รายละเอยีดภาษอียู่ใน
ภาคผนวก) ซึ่งฐานภาษีบํารุงท้องที่นัน้ใช้ราคาปานกลางที่ดนิปี 2521-2524 เป็นฐานในการ
จดัเกบ็โดยมอีตัราภาษแีตกต่างกนัไปตามราคาทีด่นิ  

และท้ายที่สุด คือ รายละเอียดของภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสร้าง ซึ่งเป็นภาษีทรพัย์สิน
รปูแบบใหม่ที่มกีารศกึษาและอาจมผีลมาบงัคบัใช้แทนภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนั โดยจะทําการ
จดัเก็บภาษีจากอสงัหารมิทรพัยท์ุกประเภท ไม่ว่าจะใช้ในการเกษตร การพาณิชย ์ที่อยู่อาศยั 
หรอืปล่อยทิ้งไวใ้นรกรา้งก็ตาม โดยอตัราภาษจีะแตกต่างกนัตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ของ
ทีด่นินัน้ อย่างไรกต็ามเนื่องจากพระราชบญัญตัภิาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่กล่าวมานี้ยงัไม่มี
ผลบงัคบัใช ้อตัราภาษทีีจ่ะทําการจดัเกบ็จงึเป็นแต่การกําหนดอตัราเพดานภาษไีวเ้ท่านัน้ โดย
ปจัจบุนักําหนดเพดานภาษ ีดงัต่อไปนี้ 

1) อัตราภาษีสําหรบัที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างทัว่ไปไม่เกินร้อยละ 0.5 ของฐาน
ภาษ ี
  2) ที่อยู่อาศยัของตนโดยไม่ประกอบเชงิพาณิชย์ไม่เกินร้อยละ 0.1 ของฐาน
ภาษ ี

3) ทีป่ระกอบเกษตรกรรมไมเ่กนิรอ้ยละ 0.05 ของฐานภาษ ี 
ส่วนในกรณทีีด่นิทีต่อ้งเสยีภาษเีป็นทีด่นิทีท่ิง้ไวว้่างเปล่าหรอืไมไ่ดท้าํประโยชน์ตามควร

แก่สภาพที่ดนิ ใน 3 ปีแรก ใหเ้สยีภาษไีม่ตํ่ากว่าอตัราภาษทีัว่ไปที่คณะกรรมการกําหนดอตัรา
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ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างได้กําหนดไว้ แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 0.5 ของฐานภาษี ตามที่กําหนดใน
พระราชกฤษฎกีา และหากยงัมไิดท้ําประโยชน์อกีใหเ้สยีเพิม่ขึน้อกี 1 เท่าในทุก 3 ปี แต่ไม่เกนิ
รอ้ยละ 2 ของฐานภาษี  ซึ่งฐานภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างนี้จะถูกประเมนิจากราคาทุนทรพัย์
ของทีด่นิ โดยที่ดนิทีไ่ม่มสีิง่ปลูกสรา้งจะใชร้าคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดนิเป็นฐานในการประเมนิ 
แต่หากทีด่นิทีม่สี ิง่ปลูกสรา้งจะใชร้าคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดนิรวมกบัราคาประเมนิทุนทรพัยส์ิง่
ปลกูสรา้งทัง้นี้ ไมร่วมเครือ่งจกัร ส่วนหอ้งชุดใชร้าคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุด ซึง่มกีารประเมนิ
ตามราคาตลาดเป็นรายอาคารชุด และทรพัยส์นิอื่นจะประเมนิมลูค่าตามหลกัเกณฑ ์วธิกีารและ
เงือ่นไขทีก่ําหนดโดยกฎกระทรวง โดยทาํการประเมนิราคาทุนทรพัยท์ุกๆ 4 ปีนัน่เอง 
 
3.2 การวิเคราะหข้์อมลูรายรบัองคก์รปกครองส่วนท้องถ่ิน 
 จากความต้องการให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมคีวามเป็นอิสระในการดําเนินงาน 
รวมทัง้เพื่อให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมคีวามรบัผดิชอบต่อประชาชนในปกครองของตน 
และเพื่อให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีการใช้จ่ายอย่างรับผิดชอบซึ่งทําให้การจัดสรร
ทรพัยากรมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ เป็นผลให้รฐับาลเกอืบทุกประเทศให้อํานาจในการจดัเก็บ
ภาษีบางประเภทซึ่งโดยส่วนใหญ่จะใช้หลกัประโยชน์ (Benefit Principle) ในการจดัเก็บภาษ ี
รวมถงึใหอ้ํานาจในการจดัการรายจา่ยแก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่อกีดว้ย  

สาํหรบัในประเทศไทยนัน้กําหนดใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่สามารถจดัเกบ็ภาษไีด ้
5 ชนิด ไดแ้ก่ ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ ภาษบีํารุงทอ้งที ่ภาษป้ีายทะเบยีนรถยนต์ ภาษป้ีาย และ
อากรฆ่าสตัว์ และประเภทค่าธรรมเนียม ได้แก่ ค่าธรรมเนียม ค่าปรบั และใบอนุญาตต่างๆ 
นอกจากนัน้ยงัมรีายรบัทางภาษซีึง่ใชฐ้านภาษรี่วมกบัรฐับาลโดยรฐับาลจะเป็นผูจ้ดัเกบ็และแบ่ง
ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งได้แก่ ภาษีมูลค่าเพิม่ ภาษีสรรพสามติ ภาษีสุราและเบยีร ์
ภาษีและค่าธรรมเนียมรถยนต์และล้อเลื่อน ภาษีการพนัน และภาษีธุรกิจเฉพาะ ซึ่งรายได้ที่
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจดัเก็บเองและภาษีที่รฐับาลจดัเก็บแล้วแบ่งให้ดงักล่าวนัน้ยงัไม่
เพยีงต่อการใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้ รฐับาลจงึต้องจดัสรรเงินงบประมาณเพิม่เตมิใหแ้ก่องคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถิน่ซึง่เรยีกว่าเงนิอุดหนุน อยา่งไรกต็ามเงนิอุดหนุนส่วนนี้เป็นการแสดงถงึความไม่เป็น
อสิระขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ เนื่องจากเป็นรายรบัที่ต้องพึ่งพางบประมาณจากจดัสรร
ของรฐับาลนัน่เอง  

การวิเคราะห์ข้อมูลรายรบัองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในส่วนนี้จะเป็นการวเิคราะห์
รายรบัขององคก์รปกครองส่วนท้องถิน่ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 ซึ่งจะทํา
การวเิคราะหจ์าํแนกตามประเภทแต่ละประเภทของรายรบัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ของ
ประเทศไทย โดยวเิคราะหถ์งึรายรบัในรปูของมลูค่า ในรปูของสดัส่วนของรายรบัแต่ละประเภท
ต่อรายรบัองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นทัง้หมด และยงัวเิคราะห์ถึงอตัราการเปลี่ยนแปลงของ
รายรบัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่แต่ละประเภทนัน้ๆอกีดว้ย โดยทําการปรบัมลูค่ารายรบั
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ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ทัง้หมดให้อยู่ในรูปมูลค่าปี พ.ศ. 2554 เพื่อให้สามารถซึ่งจะ
เปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงได้อย่างถูกต้องมากยิ่งขึ้น ได้ผลการศึกษาตามตารางที่ 3.1 
ดา้นล่าง 

จากตารางที ่3.1 นัน้รายรบัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่แบ่งเป็น 4 ประเภทใหญ่ๆ 
โดยประเภทแรก คอื  รายไดท้ี่องคก์รปกครองส่วนท้องถิน่จดัหาเอง ประเภททีส่อง คอื รายได้
จากการจดัสรรภาษีที่รฐับาลเก็บให้หรอืเก็บแล้วแบ่งให้ ประเภทที่สาม คือ รายได้ที่รฐับาล
จดัสรรเพิม่ให ้(เงนิอุดหนุน) และประเภทสุดทา้ย คอื รายได้จากเงนิสะสมและเงนิกู้ขององคก์ร
ปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งทุกประเภทรายรบัขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่กล่าวมานัน้มี
มลูค่าเพิม่ขึน้ตลอดช่วงเวลาทีท่ําการศกึษาจงึเป็นผลทําให้รายรบัรวมขององคก์รปกครองส่วน
ท้องถิ่นนัน้เพิ่มสูงขึ้น จากปี พ.ศ. 2529 ซึ่งมมีูลค่าเท่ากับ 36,023 ล้านบาท และเพิ่มเป็น 
298,474 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2547 โดยมูลค่าดงักล่าวนี้ก็เป็นไปตามการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกจิและสงัคมของประเทศไทยในช่วงปี พ.ศ. 2529 ถงึ พ.ศ. 2547 ทีผ่่านมาทําใหร้ายได ้
และการใช้จ่ายของประชาชนเพิ่มสูงขึ้น อีกทัง้การเพิม่ขึ้นของอัตราเงนิเฟ้อจงึเป็นผลทําให้
รายรบัจากภาษีของรฐับาล และองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่จงึเพิม่ขึน้ตามลําดบั อย่างไรกต็าม
อตัราการขยายตวัของรายรบัขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่นัน้มอีตัราที่เพิม่ขึน้ในแบบอตัรา
ลดน้อยถอยลงเนื่องจากในช่วงปี พ.ศ. 2529 ถงึ พ.ศ. 2537 นัน้มอีตัราการขยายตวัของรายรบั
ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ทัง้หมด (เฉลีย่ต่อปีดว้ยวธิ ีEffective rate) เท่ากบัรอ้ยละ 13.59 
และลดลงเป็นรอ้ยละ 11.54 ในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถึง พ.ศ. 2547 โดยเมื่อพจิารณาอตัราการ
ขยายตวัของรายรบัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ในแต่ละช่วงนัน้จะพบว่าอตัราการขยายตวั
ของรายไดท้ีอ่งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ทีจ่ดัหาเองนัน้เพิม่ขึน้ในอตัราทีล่ดลง โดยในช่วง พ.ศ. 
2529 ถงึ พ.ศ. 2547 นัน้มอีตัราการขยายตวัถงึรอ้ยละ 7.21 และลดลงเป็นรอ้ยละ 4.16 ในช่วงปี 
พ.ศ. 2537 ถึง พ.ศ. 2547 ซึ่งเป็นผลทําให้สดัส่วนของรายได้ที่ท้องถิ่นเก็บได้เองต่อรายรบั
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ทัง้หมดนัน้มคี่าลดลงอยา่งต่อเนื่องตลอดช่วงเวลาทีก่ารศกึษา จากมี
สดัส่วนอยู่ทีร่อ้ยละ 31.13 ในปี พ.ศ. 2529 เป็นรอ้ยละ 19.09 ในปี พ.ศ. 2537 และลดลงเหลอื
เพยีงร้อยละ 9.32 ของรายรบัองค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ทัง้หมดในปี พ.ศ. 2547เท่านัน้ ซึ่ง
รายได้ที่ท้องถิน่จดัเก็บเองดงักล่าวนี้มสีดัส่วนที่ลดลงทัง้ในส่วนของรายได้จากภาษีที่ท้องถิ่น
จดัเกบ็เอง และรายไดท้ี่ไม่ใช่ภาษีอากร ทัง้นี้เป็นผลมาจากความต้องการใช้งบประมาณในการ
พฒันาส่วนทอ้งถิน่ทีเ่พิม่ขึน้ ในขณะทีร่ายไดท้ีท่อ้งถิน่จดัเกบ็เองไดน้ัน้จดัเกบ็ได้ไม่เพยีงพอดว้ย
ขดีความสามารถในการจดัเกบ็ภาษขีององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ทีม่อีย่างจาํกดัทัง้ในดา้นขอ้
กฎหมายและความไม่พรอ้มของระบบการจดัเกบ็ภาษีของท้องถิน่เอง ทําให้รฐับาลจําเป็นต้อง
จดัสรรเงนิงบประมาณอุดหนุนเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องนัน้เอง  

จากที่กล่าวมาขา้งต้นเป็นผลให้เงนิอุดหนุนที่รฐับาลกลางจดัสรรให้ดงักล่าวนี้เพิม่ขึ้น
อยา่งต่อเนื่องตลอดช่วงเวลาทีก่ารศกึษา โดยในปี พ.ศ. 2529 เงนิอุดหนุนทีร่ฐับาลใหแ้ก่องคก์ร
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ปกครองส่วนทอ้งถิน่มมีลูค่าเท่ากบั 7,044.2 ลา้นบาท และเพิม่ขึน้เป็น 90,134.9 ลา้นบาทในปี 
พ.ศ. 2547 โดยเพิม่ขึน้กว่า รอ้ยละ 92.18 ภายใน 18 ปี ซึง่แสดงถงึการพึง่พารฐับาลที่เพิม่ขึน้ 
และยงัแสดงถึงความไม่เป็นอิสระทางการดําเนินงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่อีกด้วย 
เนื่องจากเงนิอุดหนุนเฉพาะกจิเป็นเงนิอุดหนุนที่รฐับาลจะทําการกําหนดลงไปด้วยว่าองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิน่นัน้ๆจะต้องใช้เงนิอุดหนุนดงักล่าวเพื่อดําเนินการในด้านอะไรบ้าง การมี
เงนิอุดหนุนเฉพาะกิจมากจงึอาจทําให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นขาดความเป็นอสิระในการ
ดําเนินงานในด้านต่างๆลงได้ จากผลการศกึษาพบว่า สดัส่วนของรายรบัจากเงนิอุดหนุนของ
รฐับาลกลางต่อรายรบัทัง้หมดขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่นัน้เพิม่สูงขึน้จากรอ้ยละ 19.55 
ในปี พ.ศ. 2529 เป็นรอ้ยละ 23.32 ในปี พ.ศ. 2537 และเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องเป็นรอ้ยละ 30.20 
ในปี พ.ศ. 2547 เช่นเดยีวกบัรายรบัทีไ่ดจ้ากภาษทีีร่ฐับาลเป็นผูเ้กบ็และแบ่งใหอ้งคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถิน่อนัเนื่องมาจากการใชฐ้านภาษีร่วมกนั ซึง่มมีลูค่ารายรบัดงักล่าวนี้มคี่าเพิม่ขึน้จาก
ในปี พ.ศ. 2529 โดยมีมูลค่าเท่ากับ 17,308.6 ล้านบาท และเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่ องเป็น 
158,771.5 ลา้นบาทในปี พ.ศ. 2547 ซึง่เป็นผลใหส้ดัส่วนของรายรบัจากทีภ่าษทีีร่ฐับาลจดัเกบ็
และแบ่งให้ทอ้งถิน่ต่อรายรบัทัง้หมดนัน้เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องเช่นกนั โดยจากปี พ.ศ. 2529 ซึ่ง
รายรบัจากภาษทีีร่ฐับาลจดัเกบ็และแบ่งใหม้สีดัส่วนเท่ากบัรอ้ยละ 48.05 ของรายรบัทัง้หมดของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ เพิม่เป็นรอ้ยละ 48.43 ในปี พ.ศ. 2537 และเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง
เป็นรอ้ยละ 53.19 ของรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ในปี พ.ศ. 2547 ทัง้นี้การ
เพิ่มขึ้นในส่ วนของรายรับจากภาษีที่ร ัฐบาลจัดเก็บให้นี้ โดยส่วนใหญ่ เป็นผลมาจาก
ภาษีมูลค่าเพิม่ที่รฐับาลจดัเก็บได้เพิม่ขึน้จากอตัราการเจรญิเตบิโตของการใช้จ่ายภาคเอกชน
ตามการขยายตัวทางเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงไประหว่างปี พ.ศ. 2529 ถึงปี พ.ศ. 2547 ที่
ทาํการศกึษานัน่เอง 

เมื่อพจิารณาถึงภาษีทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งกบัองค์กรปกครองส่วนท้องถิน่นัน้จะพบว่า 
ประกอบไปด้วย 2 ส่วน ได้แก่ ส่วนแรก คอื ภาษีเกี่ยวกบัอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งองค์กรปกครอง
ส่วนทอ้งถิน่ไดร้บัอํานาจเป็นผูจ้ดัเกบ็เอง (ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และภาษบีาํรงุทอ้งที)่ และส่วน
ทีส่อง คอืภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ไดแ้ก่ ภาษแีละค่าธรรมเนียมรถยนต์และลอ้เลื่อน
นัน่เอง โดยเมื่อพจิารณาในส่วนแรกนัน่จะพบว่า มูลค่าของภาษีอสงัหารมิทรพัยท์ัง้สองชนิดมี
มูลค่าเพิม่สูงขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยในปี พ.ศ. 2529 องค์กรปกครองส่วนท้องถิน่มรีายได้จาก
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิเท่ากบั 3,262.7 ลา้นบาท เท่ากบั 9,460.2 ลา้นบาทในปี พ.ศ. 2537 และ
เพิม่เป็น 15,083.4 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2547 ทัง้นี้อนัเนื่องมาจากภาษีดงักล่าวถูกเกบ็จากฐาน
ค่ารายปีซึ่งก็คือ ค่าเช่าในอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งมแีนวโน้มราคาสูงขึ้น รวมทัง้การมพีื้นที่ท าง
เศรษฐกจิทีม่ากขึน้ตลอดช่วงเวลาทีท่ําการศกึษาจงึเป็นผลใหภ้าษโีรงเรอืนและทีด่นิทีจ่ดัเกบ็ได้
เพิม่ขึน้ตลอดช่วงเวลาที่ทําการศกึษา อย่างไรก็ตามอตัราการขยายตวัของมูลค่าภาษโีรงเรอืน
และที่ดนิที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิน่จดัเก็ดได้นัน้อยู่ในลกัษณะลดน้อยถอยลงเช่นเดยีวกบั
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รายรบัรวมขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยในช่วงปี พ.ศ. 2529 ถึง พ.ศ. 2537นัน้ภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิมอีตัราการขยายตวัเท่ากบัรอ้ยละ 10.26 ในขณะที่อตัราดงักล่าวลดลงเหลอื
เพยีงรอ้ยละ 7.79 ในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถงึ พ.ศ. 2547 ซึง่เช่นเดยีวกบัรายไดท้ีท่อ้งถิน่จดัเก็บได้
เอง สดัส่วนของมูลค่าภาษีโรงเรอืนและที่ดนิต่อรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่
นัน้ลดลงอยา่งต่อเนื่องเช่นเดยีวกนั (เท่ากบัรอ้ยละ 9.06 ในปี พ.ศ. 2529 และลดลงเหลอืรอ้ยละ 
5.05 ของรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ในปี พ.ศ. 2547) ในขณะเดยีวกนัภาษี
บํารุงท้องที่ซึ่งเป็นภาษีในส่วนของอสังหาริมทรพัย์อีกชนิดหนึ่ง เมื่อปรบัมูลค่าให้อยู่ในปี
เดยีวกนันัน้พบว่า มลูค่าภาษบีาํรงุทอ้งทีต่่อรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ลดลง
ตลอดช่วงเวลาทีท่าํการศกึษา เนื่องจากฐานภาษทีีไ่ม่ไดร้บัการปรบัปรุงใหท้นัต่อสถานการณ์ใน
ปจัจุบนั โดยเมื่อเทยีบกบัรายรบัขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่นๆแล้วจะพบว่ามสีดัส่วน
ลดลงอย่างชดัเจน ซึ่งเมื่อรวมภาษีทัง้สองชนิดนัน้พบว่าโดยในปี พ.ศ. 2529 ภาษีบํารุงท้องที่
และภาษีโรงเรอืนและที่ดินต่อรายรบัทัง้หมดขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเท่ากับร้อยละ 
12.75, เท่ากับร้อยละ 8.33 ในปี พ.ศ. 2537 และลดลงเหลือเพียงร้อยละ 5.40 ของรายรบั
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในปี พ.ศ. 2547 ซึ่งตวัเลขดงักล่าวแสดงถงึความสามารถที่ลดลง
ของภาษทีีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยต่์อการเป็นรายรบัหลกัในการใชจ้่ายขององคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถิน่ 

นอกจากนี้เมื่อศึกษาถึงภาษีทรพัยส์นิที่จดัเก็บจากสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งได้แก่ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมรถยนต์และลอ้เลื่อนทีร่ฐับาลจดัเกบ็และแบ่งใหจ้ะพบว่าการเปลีย่นแปลงของภาษี
ชนิดนี้เป็นไปในทศิทางเดยีวกบัภาษีทรพัยส์นิอื่นๆ คอื ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ และภาษีบํารุง
ทอ้งที ่เนื่องจากแมว้่ามลูค่าภาษแีละค่าธรรมเนียมรถยนต์และลอ้เลื่อนทีร่ฐับาลจดัเกบ็และแบ่ง
ให้จะมมีูลค่าเพิม่ขึ้น โดยในปี พ.ศ. 2529 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้รบัรายได้ในส่วนนี้
เท่ากบั 6,540.5 ล้านบาท และเพิม่เป็น 21,137.2 ล้านบาทในปี พ.ศ. 2547 แต่สดัส่วนของ
รายรบัจากภาษดีงักล่าวเมื่อเปรยีบเทยีบกบัรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่กลบั
มมีูลค่าลดลง โดยในปี พ.ศ. 2529 มสีดัส่วนอยู่ที่ร้อยละ 18.16 ลดลงเป็นรอ้ยละ 11.52 ในปี 
พ.ศ. 2537 และเหลื่อเพยีงรอ้ยละ 7.08 ของรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ ในปี 
พ.ศ. 2547 ซึง่สอดคลอ้งกบัอตัราการขยายตวัทีเ่พิม่ขึน้ในอตัราทีล่ดลง เนื่องจากในช่วงปี พ.ศ. 
2529 ถงึปี พ.ศ. 2537 ภาษีและค่าธรรมเนียมรถยนต์และลอ้เลื่อนทีร่ฐับาลจดัเกบ็และแบ่งให้มี
อตัราการขยายตวัอยูท่ีร่อ้ยละ 7.31 ต่อปี และลดลงเหลอืรอ้ยละ 6.27 ในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถึงปี 
พ.ศ. 2547 เท่านัน้    
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ตารางท่ี 3.1 รายรบัองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 
2547 

 
ทีม่า: สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (2554: ออนไลน์) 

2529 2537 2547 2529 2537 2547 2529-2537 2537-2547

1. รายได้ท่ีท้องถ่ินจดัหาเอง 9,896.0    17,267.7 25,946.8   27.47 17.30 8.69    7.21          4.16          

1.1 รายได้จากภาษีอากรท่ีท้องถ่ินเกบ็เอง 4,924.2    9,460.2   17,645.1   13.67 9.48    5.91    8.50          6.43          
          - ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ 3,262.7    7,125.6   15,083.4   9.06   7.14   5.05   10.26      7.79        
          - ภาษบี ารงุทอ้งที่ 1,330.7    1,187.2   1,046.6    3.69   1.19   0.35   1.42-  1.25-  
          - ภาษป้ีาย 218.0      1,060.4   1,432.9    0.61   1.06   0.48   21.86      3.06        
          - อากรฆ่าสตัว์ 112.8      87.0       82.2         0.31   0.09   0.03   3.19-  0.57-  

 1.2 รายได้ท่ีไม่ใช่ภาษีอากร 4,971.8    7,807.5   8,301.7     13.80 7.82    2.78    5.80          0.62          
         - ค่าธรรมเนียม ค่าปรบั และใบอนุญาต 1,137.7    2,021.1   3,670.3    3.16   2.02   1.23   7.45        6.15        
         - รายไดจ้ากทรพัย์สนิ 2,721.5    4,673.4   1,694.8    7.55   4.68   0.57   6.99        9.65-  
         - รายไดจ้ากสาธารณูปโภค 185.4      205.2     728.0       0.51   0.21   0.24   1.27        13.50      
         - รายไดเ้บด็เตลด็ 927.2      907.9     2,208.6    2.57   0.91   0.74   0.26-  9.30        

2. รายได้ท่ีรฐับาลเกบ็ให้ท้องถ่ิน 17,308.6  48,340.8 158,771.5 48.05 48.43 53.19 19.56        12.63        
2.1 ภาษกีารคา้ 7,101.9    962.2     -           19.71 0.96   -     18.10-  100.00- 
2.2 ภาษมีูลค่าเพิม่ - 17,898.0 81,018.1   - 17.93 27.14 - 16.30      

         - (1 ใน9) - 17,898.0 - - 17.93 - - 100.00- 
        - พรบ. อบจ. - -         - - -     - -
        - พรบ.ก าหนดแผนฯ - -         - - -     - -
2.3 ภาษธุีรกจิเฉพาะ - -         - - -     - -
2.4 ภาษสีุราและเบยีร์ 2,230.3    5,021.0   6,488.7    6.19   5.03   2.17   10.68      2.60        
2.5 ภาษสีรรพสามติ 1,125.2    12,956.0 24,217.5   3.12   12.98 8.11   35.72      6.45        
2.6 ภาษแีละค่าธรรมเนียมรถยนตแ์ละลอ้เลือ่น 6,540.5    11,503.6 21,137.2   18.16 11.52 7.08   7.31        6.27        
2.7 ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนอสงัหารมิทรพัย์ - - - - - - - -
2.8 ภาษกีารพนนั - - - - - - - -
2.9 อืน่ๆ1/ 310.7      - 25,910.0   0.86   - 8.68   100.00- -
3. รวมรายรบัของท้องถ่ินก่อนเงินอดุหนุน 27,204.6  65,608.5 184,718.3 75.52 65.72 61.89 11.63        10.91        

4. เงินอดุหนุนท่ีรฐับาลจดัสรรให้ 7,044.2    23,274.3 90,134.9   19.55 23.32 30.20 16.11        14.50        

5. รวมรายรบัก่อนเงินสะสมและเงินกู้ 34,248.8  88,882.8 274,853.2 95.07 89.04 92.09 12.66        11.95        

6. รายได้จากเงินสะสมและเงินกู้ 1,749.2    10,921.3 23,620.8   4.86    10.94 7.91    25.73        8.02          
6.1 เงนิสะสม 1,471.0    9,787.4   12,960.6   4.08   9.80   4.34   26.73      2.85        
6.2 เงนิกู้ 208.0      665.7     9,006.9    0.58   0.67   3.02   15.65      29.76      
6.3 อืน่ๆ 70.2        468.2     1,653.4    0.19   0.47   0.55   26.78  13.45      
7. รายรบัเฉพาะกาล 25.1        20.1       2.71-  100.00- 

8. รวมรายได้ของท้องถ่ินทัง้ส้ิน 36,023.0  99,824.2 298,474.0 100     100     100     13.59        11.54        

จ านวน (ล้านบาท) ร้อยละต่อรายได้อปท.
ประเภทรายรบั

อตัราการขยายตวัต่อปี
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บทท่ี 4 
 

ระเบียบวิธีวิจยั 
 

 ในส่วนของระเบยีบวธิวีจิยัน้ีจะประกอบไปดว้ยสองส่วนหลกัๆ โดยส่วนแรก คอื ตวัแปร
ที่ใช้ในการศกึษาซึ่งจะเป็นการอธบิายข้อมูลที่นํามาใช้ในการศึกษาและสมมติฐานในงานวจิยั
ฉบับนี้  และส่วนที่สอง ได้แก่ วิธีการศึกษาและการวิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ ซึ่งมีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี้ 
 
4.1 ตวัแปรท่ีใช้ในการศึกษา 
 ตวัแปรทีใ่ชใ้นการศกึษาในครัง้นี้จะมสีองส่วน โดยส่วนแรกจะเป็นตวัแปรทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
การศึกษาหาภาระภาษีทรัพย์สินซึ่ง  ในที่นี้จะทําการศึกษาถึงภาระภาษีบํารุงท้องที่ ภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิ และภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง และส่วนที่สอง คอื ตัวแปรที่เกี่ยวข้องกับ
การศกึษาปจัจยัในการกําหนดความน่าจะเป็นของการชําระภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืน
และทีด่นิของครวัเรอืนโดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
  
 4.1.1 ตวัแปรท่ีใช้ในการศึกษาภาระภาษีทรพัยสิ์น 

ในส่วนของการศึกษาภาระภาษีทรพัย์สนินี้ใช้ของขอ้มูลจากการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติิ
แห่งชาตนิัน้เลอืกใชข้อ้มลูในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และปี พ.ศ. 2547 เพื่อใชใ้นการวเิคราะห์
ภาระภาษีทรพัยส์นิ โดยตัง้ใจเว้นช่วงระยะการศกึษาเป็นเวลา 10 ปี เพื่อดูความแตกต่างของ
โครงสรา้งภาระภาษทีรพัยส์นิเมือ่เวลาผ่านไป อยา่งไรกต็ามดว้ยขอ้จาํกดัทางดา้นขอ้มลู โดยขอ้
จากการสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาติมไิดจ้ดัทําในปี 
พ.ศ. 2527 จงึจําเป็นต้องใช้ขอ้มูลจากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครวัเรอืนของ
สํานักงานสถิติแห่งชาติในปี พ.ศ. 2529 แทน การศึกษาภาระภาษีทรัพย์สินในที่นี้จะ
ทาํการศกึษาโดยใชว้ธิกีารหาอตัราภาษเีฉลีย่ของภาษทีรพัยส์นิต่างๆโดยใชข้อ้มลูดงัต่อไปนี้ 

1. ภาษีบํารุงท้องที่ที่ครวัเรือนแต่ละครวัเรือนชําระ ได้จากการนํา
สดัส่วนของรายไดท้ีม่าจากการเกษตรของครวัเรอืนจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของ
ครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 มาสมมตเิป็น
ตวัแทนของสดัส่วนภาษบีาํรงุทอ้งทีท่ีอ่งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่จดัเกบ็ไดจ้รงิในปี พ.ศ. 2529, 
พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 ซึง่เป็นการสมมตใิหภ้าษบีํารุงทอ้งทีถู่กกระจายไปตามรายไดจ้าก
การเกษตรของครวัเรอืนโดยไมส่ามารถผลกัภาระภาษไีดน้ัน่เอง 
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 2. ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิที่ครวัเรอืนแต่ละครวัเรอืนชําระ ซึ่งได้จาก
ขอ้มลูจากการสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 
2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 หลงัจากนัน้จะนํารายไดภ้าษโีรงเรอืนและทีด่นิทีไ่ดจ้ากการ
สํารวจดงักล่าวมาปรบัมลูค่าด้วยภาษโีรงเรอืนและทีด่นิทีอ่งคก์รปกครองส่วนท้องถิน่จดัเกบ็ได้
จรงิในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 เพื่อใหค้รวัเรอืนจากการสํารวจเป็นตวัแทน
ของการชาํระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของประเทศไทยได้ 

 3. รายได้ทัง้หมดของครวัเรอืน ได้มาจากข้อมูลรายได้ประจําทัง้หมด
ของครวัเรอืนที่ได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถิติ
แห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 โดยประกอบไปดว้ย รายไดท้ีเ่ป็นตวัเงนิ 
(เช่น ค่าจา้งและเงนิเดอืน เงนิรางวลั เงนิโบนัส กําไรจากการประกอบธุรกิจ การเกษตร และ
ธุรกจิอื่นๆ เป็นตน้) และรายไดท้ีไ่มเ่ป็นตวัเงนิ (เช่น มลูค่าสนิคา้และบรกิารทีไ่ดร้บัเป็นส่วนหนึ่ง
ของค่าแรง เป็นตน้) หลงัจากนัน้นํารายไดข้องครวัเรอืนทัง้หมดดงักล่าวมาปรบัมลูค่าดว้ยรายได้
ประชาชาต ิ(National Income) ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 เพื่อใหร้ายไดข้อง
ครวัเรอืนจากการสาํรวจสะทอ้นถงึรายไดข้องประเทศไทยได้ 

 4. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่จดัเก็บได้จากที่ดินทางการเกษตรที่
ครวัเรอืนแต่ละครวัเรอืนชําระ ไดจ้ากการแปลงขอ้มูลรายจ่ายภาษบีํารุงท้องทีท่ี่ครวัเรอืนแต่ละ
ครวัเรอืนชําระในปี พ.ศ. 2547 ที่ได้จากขอ้ 1. หลงันัน้จะนํามาปรบัมูลค่าด้วยดชันีราคาที่ดนิ
เพื่อใหส้ะทอ้นรายไดจ้ากภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเกบ็ไดจ้ากทีด่นิทางการเกษตรทีอ่าจจะ
เกดิขึน้หากทาํการจดัเกบ็ในปี พ.ศ. 2554  

 5. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่จ ัดเก็บได้จากที่ดินที่ประกอบการ
พาณชิยท์ีค่รวัเรอืนแต่ละครวัเรอืนชําระ ไดจ้ากการแปลงขอ้มูลรายจ่ายภาษโีรงเรอืนและทีด่นิที่
ครวัเรอืนแต่ละครวัเรอืนชําระในปี พ.ศ. 2547 ที่ได้จากขอ้ 2. หลงันัน้จะนํามาปรบัมูลค่าด้วย
ดชันีราคาทีด่นิเพื่อใหส้ะทอ้นรายไดจ้ากภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเกบ็ไดจ้ากประกอบการ
พาณชิยท์ีอ่าจจะเกดิขึน้หากทําการจดัเกบ็ในปี พ.ศ. 2554 

 6. ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเกบ็ไดจ้ากทีด่นิทีท่ีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยั
ทีค่รวัเรอืนแต่ละครวัเรอืนชาํระ ไดจ้ากการประเมนิวงเงนิกู้เพื่อทีอ่ยู่อาศยัของครวัเรอืนทีไ่ดจ้าก
รายได้ที่เป็นตัวเงนิของครวัเรอืนจากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครวัเรอืนของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 ซึง่ระบุไวว้่าเป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชอ้ยู่อาศยัใน
ขณะนัน้ หลงันัน้จะนํามาปรบัมูลค่าดว้ยดชันีราคาที่ดนิเพื่อให้สะท้อนรายได้จากภาษีที่ดนิและ
สิง่ปลกูสรา้งทีจ่ดัเกบ็ไดจ้ากทีอ่ยูอ่าศยัทีอ่าจจะเกดิขึน้หากทําการจดัเกบ็ในปี พ.ศ. 2554 

จากที่กล่าวมาแล้วขอ้มูลต่างๆที่ใช้ในการวเิคราะห์ภาระภาษีทรพัยส์นิทัง้สอง
ประเภทนัน้ไดม้าจากการสาํรวจสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติิ
แห่งชาต ิโดยสามารถสรปุทีม่าของขอ้มลูไดด้งัตารางที ่4.1 ดงันี้ 
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ตารางท่ี 4.1 สรปุรายละเอียดท่ีมาของข้อมลูในการศึกษาภาระภาษีทรพัยสิ์น 
ประเภทรายได ้ รหสัปี พ.ศ. 2529 รหสัปี พ.ศ. 2537 รหสัปี พ.ศ. 2547 

รายไดจ้ากการประกอบการ   REC 7 (HC1 311)  REC 8 (HC1 311)  REC 8 (HC1 311) 

รายไดจ้ากการเกษตร   REC 7 (HC1 312)  REC 8 (HC1 312)  REC 8 (HC1 312) 

รายไดป้ระจาํทัง้หมด  REC 7 (HC1 901)  REC 8 (HC1 901)  REC 8 (HC1 901) 

รายไดท้ีเ่ป็นตวัเงนิทัง้หมด  REC 7 (HC1 501)  REC 8 (HC1 501)  REC 8 (HC1 501) 

ประเภทรายจา่ย       

ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ  REC 05 (EG1 900) REC 06 (FG1 900) REC 06 (FG1 900) 

รายการลกัษณะครวัเรอืน       

ภาคทีอ่ยู่อาศยั REC 01 (ID1) REC 01 (ID1) REC 01 (ID1) 
ทีม่า: การสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน
ปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 

 
4.1.2 ตวัแปรท่ีใช้ในการศึกษาปัจจยัในการก าหนดความน่าจะเป็นของการช าระ

ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
 ตวัแปรทีใ่ชใ้นการศกึษาปจัจยัในการกําหนดความน่าจะเป็นของการชําระภาษี

บํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดนิของครวัเรอืนในครัง้นี้ได้มาจากการสํารวจสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติิ
แห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
  ตวัแปรตาม ไดแ้ก่ ทางเลอืกของการชําระภาษทีรพัยส์นิของครวัเรอืนทีไ่ดจ้าก
การสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547  
ซึง่ระบุครวัเรอืนทีช่ําระภาษทีรพัยส์นิในแต่ละประเภทด้วยวธิเีดยีวกบัการศกึษาวเิคราะห์ภาระ
ภาษีทรพัย์สินดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้น โดยประกอบไปด้วย 3 ทางเลือก ได้แก่ ครวัเรือน
ดงักล่าวทําการชําระภาษบีํารุงท้องที ่ครวัเรอืนดงักล่าวทําการชําระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และ
ครวัเรอืนดงักล่าวไมไ่ดช้าํระภาษทีรพัยส์นิทัง้สองชนิด 
  ตวัแปร SEX ซึง่ระบุเพศของหวัหน้าครวัเรอืนทีท่ําการสํารวจ ตวัแปรดงักล่าว
เป็นตวัแปรหุ่น (Dummy variables) โดยกําหนดใหเ้ท่ากบั 0 เมื่อหวัหน้าหวัเรอืนเป็นเพศชาย 
และเท่ากบั 1 เมื่อหวัหน้าครวัเรอืนเป็นเพศหญงิ ทัง้นี้เนื่องจากตัง้ขอ้สงัเกตว่าการที่หวัหน้า
ครวัเรอืนเป็นเพศหญงิอาจเป็นอุปสรรคต่อการประกอบอาชพีทางเกษตรกรรม และการพาณิชย์
ประเภทต่างๆ 
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  ตวัแปร AGE ซึง่ระบุอายุของหวัหน้าครวัเรอืนที่ไดจ้ากการสํารวจโดยมคี่าอยู่
ระหว่าง 0 ถึง 99 ปี โดยคาดการณ์ว่าอายุของหวัหน้าครวัเรอืนจะมผีลทางบวกต่อการที่
ครวัเรอืนจะชาํระภาษทีรพัยส์นิทัง้สองประเภท 
  ตวัแปร DWELL คอื ลกัษณะทีอ่ยูอ่าศยัของครวัเรอืน โดยตวัแปรดงักล่าวนี้เป็น
ตวัแปรหุ่นเช่นเดยีวกนั ซึง่จาํแนกลกัษณะทีอ่ายอุาศยัของครวัเรอืน ทีไ่ดจ้ากการสํารวจออกเป็น 
2 ประเภท ไดแ้ก่ กลุ่มครวัเรอืนไม่ไดเ้ป็นเจา้ของบา้นและทีด่นิหรอืไม่ไดม้กีารเช่าซือ้บา้นทีอ่ยู่
อาศยั (กําหนดค่าตวัแปรหุ่นเท่ากบั 0) และกลุ่มครวัเรอืนทีเ่ป็นเจา้ของบา้นและทีด่นิหรอืได้มี
การเช่าซือ้บา้นทีอ่ยูอ่าศยัซึง่จะมคี่าตวัแปรหุ่นเท่ากบั 1 โดยคาดการว่าลกัษณะของทีอ่ยู่อาศยัที่
แตกต่างกนัจะก่อใหเ้กดิความแตกต่างในการกําหนดความน่าจะเป็นทีค่รวัเรอืนจะต้องชําระภาษี
บาํรงุทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทดีนิตามขอ้กําหนดกฎหมาย 
  ตวัแปร REGION คอื ที่ตัง้ (ภาค) ของที่ครวัเรอืนอยู่อาศยั โดยแบ่งเป็น 5 
ภมูภิาค ไดแ้ก่ ครวัเรอืนทีอ่าศยัในกรงุเทพมหานคร (กําหนดค่าตวัแปรหุ่นเท่ากบั 0) ภาคกลาง 
ภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคใต้ โดยคาดการณ์ว่าคาดการว่าภูมภิาคของทีอ่ยู่
อาศยัที่แตกต่างกนัจะก่อให้เกดิความแตกต่างในการกําหนดความน่าจะเป็นทีค่รวัเรอืนจะต้อง
ชาํระภาษบีาํรงุทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทดีนิตามขอ้กําหนดกฎหมายเช่นเดยีวกนั 
  ตวัแปร SIZE คอื ขนาดของครวัเรอืน หรอืจาํนวนคนเป็นสมาชกิและอยู่อาศยั
ในครวัเรอืนเดยีวกนัซึง่เป็นตวัแปรปรมิาณโดยมคี่าระหว่าง 1 คนถงึ 25 คน  ซึง่คาดว่าขนาด
ของครวัเรอืนทีใ่หญ่ขึน้จะมผีลทางบวกต่อการชาํระภาษบีาํรงุทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืและทีด่นิทัง้
สองประเภท 
  ตวัแปร EDUC คอื จํานวนปีการศึกษาของหวัหน้าครวัเรอืนซึ่งเป็นตวัแปร
ทางด้านปรมิาณเช่นเดียวกัน โดยจะนับการศึกษาระดบัประถมศึกษาปีที่ 1 เป็นปีแรกของ
การศกึษา โดยมสีมมตฐิานว่าหากหวัหน้าครวัเรอืนมจีาํนวนปีการศกึษาเพิม่ขึน้จะมผีลต่อการ
เพิม่ความน่าจะเป็นในการชาํระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และภาษบีาํรงุทอ้งที่ 

ตวัแปร PROPERTY_INCOME คอื รายได้จากค่าเช่าทรพัยส์นิต่างๆทัง้หมด
ของครวัเรอืน ซึง่คาดการณ์ว่ารายไดจ้ากค่าเช่าทรพัยส์นิจะมผีลต่อการชําระภาษโีรงเรอืนและ
ทีด่นิเพยีงอย่างเดยีว โดยหากรายไดจ้ากค่าเช่าทรพัยส์นิเพิม่ขึน้จะเป็นการเพิม่ความน่าจะเป็น
ในการชาํระภาษโีรงเรอืนและทีด่นินัน่เอง 

ทา้ยทีสุ่ดตวัแปร FARM_INCOME คอื รายไดจ้ากการเกษตรของครวัเรอืน ซึง่
คาดว่าตวัแปรรายไดจ้ากการเกษตรดงักล่าวจะมผีลต่อการชาํระภาษบีาํรุงทอ้งทีเ่พยีงอย่างเดยีว 
โดยหากว่ารายไดท้างการเกษตรของครวัเรอืนดงักล่าวเพิม่ขึน้จะมผีลในทางบวกต่อความน่าจะ
เป็นต่อการชาํระภาษบีาํรงุทอ้งที ่
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เช่นเดยีวกนัขอ้มลูต่างๆทีใ่ชใ้นการวเิคราะหป์จัจยัในการกําหนดการชําระภาษี
ทรพัย์สนิ (ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ และภาษีบํารุงท้องที่) นัน้ได้มาจากการสํารวจสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาติ ซึง่สามารถสรุปทีม่าของขอ้มลูได้
ดงัตารางที ่4.2  
 
ตารางท่ี 4.2 สรปุรายละเอียดท่ีมาของข้อมูลในการศึกษาปัจจยัในการก าหนดการช าระ
ภาษีทรพัยสิ์น (ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารงุท้องท่ี) 

ประเภทรายได ้ รหสัปี พ.ศ. 2547 

รายไดจ้ากการเกษตร   REC 8 (HC1 312) 

รายไดจ้ากค่าเช่าทรพัยส์นิ REC 8 (HC1 321,322)  

ประเภทรายจา่ย   

ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ  REC 06 (FG1 900) 

รายการลกัษณะครวัเรอืน   

ภาคทีอ่ยู่อาศยั REC 01 (ID1) 

ขนาดครวัเรอืน REC 01 (A02) 

เพศหวัหน้าครวัเรอืน REC 02 (B03) 

อายุหวัหน้าครวัเรอืน REC 02 (B04) 

การศกึษาหวัหน้าครวัเรอืน REC 02 (B07) 

ประเภททีอ่ยู่อาศยั REC 05 (E03) 
ทีม่า: การสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน
ปี พ.ศ. 2547 

 
  การศึกษาปจัจยัในการกําหนดความน่าจะเป็นของการชําระภาษีบํารุงท้องที ่
และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของครวัเรอืนในครัง้นี้จะใชว้ธิ ีMultinomial Logistic Regression ใน
การวเิคราะห ์โดยทําการวเิคราะหผ์ลกระทบส่วนเพิม่ (marginal effect) ของตวัแปรอธบิาย
ต่างๆที่มีต่อค่าความน่าจะเป็นของการชําระภาษีทรพัย์สินในแต่ละทางเลือก เพื่อทําการ
ประมวลผลกระทบของตวัแปรต่างๆต่อความน่าจะเป็นในการเสยีภาษีตามวตัถุประสงค์ทีต่ ัง้ไว ้ 
โดยมสีมมตฐิานสามารถสรปุดงัตารางที ่4.3 
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ตารางท่ี 4.3 สรปุสมมติฐานการวิเคราะห์ปัจจยัในการก าหนดความน่าจะเป็นของการ
ช าระภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  

ตวัแปร ผลท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้ 

SEX 
เมื่อหวัหน้าครวัเรอืนเป็นเพศหญิง ทําให้ความน่าจะเป็นในการชําระ
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และภาษบีาํรุงทอ้งทีล่ดลง 

AGE 

สมัประสทิธิข์องตวัแปรอายุของหวัหน้าครวัเรอืนมคี่าเป็นบวกหมายถงึ 
ถ้าหวัหน้าครวัเรอืนมอีายุมากขึน้แลว้ความน่าจะเป็นความน่าจะเป็นที่
ครวัเรอืนจะต้องชําระภาษีบํารุงทอ้งที่ และภาษีโรงเรอืนและทดีนิตาม
ขอ้กาํหนดกฎหมายจะเพิม่ขึน้ตาม 

DWELL 

ความแตกต่างกนัของลกัษณะทีอ่ยู่อาศยัของครวัเรอืนจะก่อใหเ้กดิความ
แตกต่างในการกาํหนดความน่าจะเป็นทีค่รวัเรอืนจะตอ้งชาํระภาษีบํารุง
ทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทดีนิ 

REGION 

ความแตกต่างกนัของทีต่ัง้ (ภาค) ของทีอ่ยู่อาศยัของครวัเรอืนก่อใหเ้กดิ
ความแตกต่างในการกําหนดความน่าจะเป็นที่ครวัเรือนจะต้องชําระ
ภาษบีาํรุงทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทดีนิ 

SIZE 

สมัประสทิธิข์องตวัแปรขนาดของครวัเรอืนมคี่าเป็นบวก หมายถงึ ถ้า
ขนาดของครัวเรือนมากขึ้นแล้วความน่าจะเป็นความน่าจะเป็นที่
ครวัเรอืนจะต้องชําระภาษีบํารุงทอ้งที่ และภาษีโรงเรอืนและทดีนิตาม
ขอ้กาํหนดกฎหมายจะเพิม่ขึน้ตาม 

EDUC 

สมัประสทิธิข์องตัวแปรจํานวนปีการศกึษาของหวัหน้าครวัเรือนมีค่า
เป็นบวก หมายถงึ ถ้าจํานวนปีการศกึษาของหวัหน้าครวัเรอืนมากขึน้
แล้วความน่าจะเป็นความน่าจะเป็นที่ครวัเรอืนจะต้องชําระภาษีบํารุง
ทอ้งที่ และภาษีโรงเรอืนและทดีนิตามขอ้กําหนดกฎหมายจะเพิม่ขึน้
ตาม  

PROPERTY_INCOME  

สมัประสิทธิร์ายได้จากค่าเช่าทรัพย์สินของครัวเรือนมีค่าเป็นบวก 
หมายถงึ และรายไดจ้ากค่าเช่าทรพัยส์นิของครวัเรอืนมากขึน้แลว้ความ
น่าจะเป็นความน่าจะเป็นที่ครวัเรอืนจะต้องชําระภาษีบํารุงทอ้งที่ และ
ภาษโีรงเรอืนและทดีนิตามขอ้กาํหนดกฎหมายจะเพิม่ขึน้ตาม  

FARM_INCOME  

สมัประสทิธิข์องตวัแปรรายไดจ้ากการเกษตรของครวัเรอืนมคี่าเป็นบวก 
หมายถงึ ถ้าจากการประกอบการของครวัเรอืนมากขึน้แลว้ความน่าจะ
เป็นความน่าจะเป็นที่ภาษีบํารุงท้องที่ตามข้อกําหนดกฎหมายจะ
เพิม่ขึน้ตาม 

 
4.2 วิธีการศึกษาและการวิเคราะหข้์อมลู 
 วธิกีารศกึษาและการวเิคราะห์ขอ้มลูประกอบไปด้วย การวเิคราะห์ภาระภาษีทรพัยส์นิ
ในปจัจุบนั และภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง การวิเคราะห์ความถดถอยโลจสิติกส์ (Logistic 
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Regression Analysis) การศกึษาปจัจยัในการกําหนดความน่าจะเป็นการชําระภาษทีรพัยส์นิใน
ประเทศไทย และการวเิคราะหอ์สงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนถอืครองซึง่มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 
 4.2.1 การวิเคราะห์ภาระภาษีทรพัย์สินในปัจจุบนั (ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน) 

ในการวิเคราะห์ภาระภาษีทรัพย์สินในครัง้นี้ จะทําการวิเคราะห์โดยใช้
แบบจําลองซึ่งมีพื้นฐานมาจากการวิเคราะห์ภาระภาษีแบบดุลยภาพบางส่วน ( Partial 
Equilibrium Approach) โดยทําการวิเคราะห์ภาระภาษีในสดัส่วนของรายได้โดยแบ่งการ
วเิคราะห์ออกเป็น 2 แนวทาง คอื การวเิคราะห์ภาระภาษีทรพัยส์นิโดยจําแนกตามชัน้รายได้
และการวเิคราะหภ์าระภาษีทรพัยส์นิโดยจาํแนกตามภาคทีอ่ยู่อาศยั ซึง่ใชข้อ้มลูจากการสํารวจ
ภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงาน
สถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547  

การพจิารณาโครงสรา้งภาระภาษทีรพัยส์นิในประเทศไทยว่ามลีกัษณะอย่างไร
นัน้ จะใชก้ารวเิคราะหด์คูวามเปลีย่นแปลงของภาระภาษทีรพัยส์นิเฉลีย่ต่อรายไดป้ระจาํทัง้หมด
ของครวัเรอืนที่ได้จากการสํารวจ เพื่อเป็นตวัแทนแสดงให้เหน็ถงึโครงสรา้งภาษีทรพัยส์นิของ
ประเทศไทยนัน่เอง โดยจะทําการหาภาษทีรพัยส์นิรวมของครวัเรอืนซึง่ไดจ้ากผลรวมของภาระ
ภาษทีรพัยส์นิทีจ่ดัเกบ็ในอสงัหารมิทรพัยท์ุกประเภททีค่รวัเรอืน i ต้องชําระตามกฎหมายซึง่มา
จาก 2 แหล่งดงันี้ 
  1. ขอ้มูลภาษีโรงเรอืนและทีด่นิของครวัเรอืนได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิ
และสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
โดยศกึษากรณยีอ่ย 2 กรณ ีดงันี้ 
   1.1 ภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของครวัเรอืนถูกกําหนดใหผู้ท้ีเ่สยีภาษี
ตามกฎหมายนัน้ไมส่ามารถผลกัภาระได ้
   1.2 จากหลกัเกณฑข์องภาษีโรงเรอืนและที่ดนิที่จดัเก็บภาษีจากสอง
ส่วนดว้ยกนั ไดแ้ก่ ส่วนของทีด่นิซึง่ไม่สามารถผลกัภาระภาษไีดด้งันัน้บุคคลผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษี
ตามกฎหมายจะเป็นผู้รบัภาระภาษีดงักล่าว และส่วนของทุน (สิง่ปลูกสรา้ง) ซึง่ผูเ้สยีภาษตีาม
กฎหมายสามารถผลกัภาระภาษีดงักล่าวได ้ดงันัน้ในที่นี้ภาษีโรงเรอืนและทีด่นิจะถูกสมมตใิห้
สามารถผลกัภาระภาษีได้ โดยร้อยละ 50 ของภาษีโรงเรอืนและที่ดนิจะถูกรบัภาระโดยผู้เสยี
ภาษตีามกฎหมาย และอกีรอ้ยละ 50 ของภาษโีรงเรอืนและทีด่นิจะถูกผลกัภาระไปยงัครวัเรอืน
ที่ประกอบการตามสดัส่วนของรายได้จากการประกอบการตามการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและ
สงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 ดงั
สมการต่อไปนี้ 
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    เจา้ของที่ดนิผู้มหีน้าที่เสยีภาษีตามกฎหมายจะเป็นผู้รบัภาระ
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิครึง่หนึ่งของรายจ่ายภาษโีรงเรอืนทีร่ะบุในการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและ
สงัคมของครวัเรอืนของสาํนกังานสถติแิห่งชาตดิงัสมการที ่(4.1) 
 
          

 

 
                       (4.1) 

 
    เมือ่ BLTAX_1Ti = ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิทีค่รวัเรอืนผูม้หีน้าที่
เสยีภาษโีรงเรอืนและทีด่นิตามกฎหมาย i ในปีที ่T แบกรบั 
          BLTAXTi = ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสาํนกังานสถติแิห่งชาตขิองครวัเรอืนที ่i ในปีที ่T  
 
                      

 

 
                      (4.2) 

 
เมื่อ BLTAX_2Ti = ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิทีค่รวัเรอืน i ในปีที ่

T แบกรบัเมือ่ถูกผลกัภาระภาษมีาตามสดัส่วนรายไดจ้ากการประกอบการ 
     R_PROFITTi = สดัส่วนรายได้จากการประกอบการของ

ครวัเรอืน i ต่อสดัส่วนรายไดจ้ากการประกอบการของครวัเรอืนทัง้หมดในปีที่ T 
     TH_BLTAXT = รายได้ภาษีโรงเรอืนและที่ดินขององกร

ปกครองส่วนทอ้งถิน่ปีที ่T 
 
  2. ขอ้มูลภาษีบํารุงท้องที่ จะได้จากการตัง้สมมตฐิานให้ภาษีบํารุงท้องที่ถูก
กระจายให้ครวัเรือนแบกรบั โดยภาระภาษีไปตามสัดส่วนของรายได้จากการเกษตรของ
ครวัเรอืน ซึ่งเป็นลกัษณะที่ถูกบ่งบอกในการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของ
สํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 ซึ่งเป็นไปตามสมการ
ดงัต่อไปนี้ 
 
                                                                  (4.3) 
 
  เมือ่ LTAXTi = ภาษบีาํรงุทอ้งทีท่ีค่รวัเรอืน i ในปีที ่T แบกรบั 

R_FARMINCOMETi = สดัส่วนรายไดท้างการเกษตรของครวัเรอืน i ต่อ
สดัส่วนรายไดท้างการเกษตรของครวัเรอืนทัง้หมดในปีที่ T 

TH_LTAXTi = รายไดภ้าษบีาํรงุทอ้งทีข่ององกรปกครองส่วนทอ้งถิน่ในปี T 
 



55 

 

 

5
5
 

  หลงัจากนัน้จงึทาํการรวบรวมภาษทีรพัยส์นิอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดทีค่รวัเรอืน 
i ตอ้งชาํระในปจัจบุนัเขา้ดว้ยกนัดงัสมการดงัต่อไปน้ี 
 
      ∑     

 
                             (4.4) 

 
   เมือ่ Tpi = ภาระภาษทีรพัยส์นิสมับรูณ์ทีค่รวัเรอืนที ่ i แบกรบัในปีที ่T 
            bij = ภาษทีรพัยส์นิประเภทที ่j ของครวัเรอืนที ่i ในปีที ่T (ภาษบีํารงุ
ทอ้งทีแ่ละภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ) 
 

เมื่อได้ภาระภาษีรวมของแต่ละครวัเรอืนแลว้จงึนํามาทําการคํานวณภาระภาษี
ทรพัยส์นิทีเ่กดิขึน้ของแต่ละครวัเรอืน โดยนําผลรวมของภาระภาษทีรพัยส์นิทีค่ํานวณไดม้าหาร
เฉลี่ยกับรายได้รวมของครวัเรอืนนัน้ๆ เพื่อทําการศึกษาสดัส่วนของภาษีทรพัย์สินที่แต่ละ
ครวัเรอืนต้องชําระเมื่อเทียบกบัรายได้ที่ครวัเรอืนแต่ละครวัเรอืนได้รบัว่ามลีกัษณะโครงสรา้ง
ของภาษทีรพัยส์นิเป็นเช่นไร ซึง่อตัราภาษทีีแ่ทจ้รงิ (Effective Tax Rate) สามารถหาไดด้งันี้ 

 
      

   

  
                      (4.5) 

 
   เมือ่ EPpi = อตัราภาษทีีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นิทีแ่บกรบัโดยครวัเรอืนที ่ i 
                    Yi = รายไดป้ระจาํทัง้หมดของครวัเรอืนทีi่ 
  

จากนัน้เมื่อทําการรวบรวมอตัราภาษีที่แท้จรงิของทรพัยส์นิของครวัเรอืนตาม
ชัน้รายไดเ้ดยีวกนั เพื่อคํานวณหาภาระภาษทีรพัยส์นิเฉลีย่ของครวัเรอืนในแต่ละดบัชัน้รายได้
และทําเช่นเดียวกันกับครวัเรอืนที่อยู่อาศัยตามภาคต่างๆเพื่อทําการศึกษาโครงสร้างภาษี
ทรพัยส์นิของประเทศไทยในแต่ละปี โดยใชห้ลกัเกณฑ ์3 ขอ้ในการพจิารณา คอื โดยหากอตัรา
ภาษเีฉลีย่เพิม่ขึน้จะถอืว่าภาษดีงักล่าวมโีครงสรา้งภาษแีบบอตัราก้าวหน้า หากอตัราภาษเีฉลีย่
ไม่เปลีย่นแปลงจะถอืว่าภาษีดงักล่าวมโีครงสรา้งภาษแีบบอตัราคงที่ และหากอตัราภาษีเฉลี่ย
ลดลงจะถอืว่าภาษดีงักล่าวมโีครงสรา้งภาษแีบบอตัราถดถอย การพจิารณาโครงสรา้งทางภาษี
ในครัง้นี้จะพจิารณาทัง้ภายในปีและระหว่างปีของการสาํรวจขอ้มลูจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิ
และสงัคมของครวัเรอืนของสาํนกังานสถติแิห่งชาต ิ
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4.2.2 การวิเคราะหค์วามถดถอยโลจิสติกส ์(Logistic Regression Analysis) 
การวเิคราะห์จําแนกกลุ่มและโลจสิตกิส์ใช้เพื่อศกึษาความสมัพนัธ์ระหว่างตวั

แปรตามและตวัแปรอสิระการวเิคราะหค์วามถดถอยโลจสิตกิสแ์บ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 
1. Binary Logistic Analysis จะใชเ้มื่อตวัแปรตาม Y เป็นตวัแปรเชงิกลุ่มทีม่คี่า

ไดเ้พยีง 2 ค่า (Dichotomous Variable) 
2. Multinomial Logistic จะใชเ้มื่อตวัแปรตาม Y เป็นตวัแปรเชงิกลุ่มทีม่คี่า

มากกว่า 2 โดยค่าตวัแปรอสิระ อาจจะเป็น อายุ อาชพี การศกึษาของกลุ่มเป้าหมาย เป็นต้น 
สําหรบัการวเิคราะหค์วามถดถอยโลจสิตกิสน์ัน้ เมื่อ Y มมีากกว่า 2 ค่า จะพบว่าความสมัพนัธ์
ของ Y และ X จะไมไ่ดอ้ยูใ่นรปูเชงิเสน้แต่จะอยูใ่นรปู 
 

E(Y)=                  

                                                     
   (4.6) 

 
 

ซึง่จะถูกเรยีกว่า Logistic Response Function โดยที ่0 ≤ E(Y) ≤ 1 เมื่อมตีวั
แปรตามมากกว่า 2 ตวัและตวัแปรอิสระมากกว่า 1 ตวั (ในที่นี้สมมตใิห้มทีางเลอืกของ
เหตุการณ์ 3 ทาง) Logistic Response Function สามารถเขยีนไดเ้ป็น 
 

P(Y=1)=                  

                                                     
  
(4.7) 

 
 

P(Y=2)=                  

                                                     
   

                   (4.8) 
 
 

P(Y=2)=                  

                                                     
    

                    (4.9) 
 
   เมือ่ Pi = P(เกดิเหตุการณ์)/P(ไมเ่กดิเหตุการณ์) 
        Log(Pi) = log[P(เกดิเหตุการณ์)/P(ไมเ่กดิเหตุการณ์)] 
 

ซึง่จะพบว่าสมการที่ (4.7), (4.8) และ (4.9) ความสมัพนัธข์องตวัแปรตามและ
ตวัแปรอสิระไมไ่ดอ้ยูใ่นรปูเชงิเสน้ จงึมกีารปรบัใหค้วามสมัพนัธอ์ยูใ่นรปูเชงิเสน้ดงันี้ 
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Log(Pi) =                                                                           (4.10) 
 

สมการที ่(4.10) จะอยูใ่นรปูของสมการเชงิเสน้และเรยีกว่า Logit Response 
Function และจะใชส้มการที ่(4.7) สาํหรบัการประมาณค่าสมัประสทิธิ ์β0, β1,…, βp โดยวธิ ี
Maximum Likelihood Method โดยทัว่ ไปแลว้มกัจะมกีารใชข้อ้มลูบางส่วนในการประมาณ
ค่าพารามเิตอร ์β0, β1,…, βp และขอ้มลูส่วนทีเ่หลอืจะนํามาใชใ้นการตรวจสอบความถูกตอ้ง
ของค่าพยากรณ์ 

 
4.2.2.1 การประมาณหาค่าสมัประสิทธ์ิของตวัแปร 

   การวเิคราะห์การเลอืกโดยอาศยัการสรา้งและพฒันาแบบจําลองโลจติ
จาํเป็นตอ้งมกีารประมาณค่าสมัประสทิธิ ์(βk) จากฟงักช์นัอรรถประโยชน์ซึง่เป็นค่าพารามเิตอร์
ทีบ่่งบอกถงึอทิธพิลของตวัแปรต่างๆ ในแบบจาํลองที่มต่ีอระดบัความพงึพอใจ  (   ) ของผู้
ตดัสนิใจเลอืก ซึง่มวีธิกีารประมาณค่าสมัประสทิธิเ์รยีกว่า Maximum Likelihood โดยมหีลกัการ
ในการวเิคราะห์หากลุ่มค่าสมัประสทิธิ ์(βk) ที่ทําให้ฟงัก์ชนัความเป็นไปได้ (Likelihood 
Function) มคี่าสงูสุดสามารถทาํไดโ้ดยการถอดค่าลอการธิมึของฟงักช์นั L ดงัสมการที ่(4.11)  
 
      ( )   ∑ ∑   

 
       

    (  ( ))                            (4.11) 
 
 

โดยที ่L คอื ฟงัก์ชนัความเป็นไปได,้ Pn (i) คอื ความน่าจะเป็นทีค่นที่ 
n เลอืกทางเลอืก i, Cn คอื เซตของโหมดทางเลอืก n ไดพ้จิารณาเลอืก,    คอื ตวัแปรทีม่กีาร
กําหนดค่า โดยจะเท่ากบั 1 เมือ่ผูเ้ลอืกคนที ่n เลอืกทางเลอืก i และเท่ากบั 0 เมื่อผูเ้ลอืกคนที่ n 
เลอืกทางเลอืกอื่นๆ 
 

4.2.2.2 การทดสอบระดบัความสอดคล้อง 
การทดสอบระดบัความสอดคลอ้งของแบบจาํลอง (Goodness of Fit 

Test) เพื่อตรวจสอบความน่าเชื่อถอืของแบบจาํลองในการอธบิายถงึพฤตกิรรมของผูเ้ลอืก โดย
อาศยัค่าดชันีความสอดคลอ้งเป็นตวัชีว้ดั (Likelihood Ratio Index, ρ2) ดงัแสดงในสมการที ่
(12) 
 

    
       

  ( )
                                    (4.12) 
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โดยที ่     คอื ค่า Log Likelihood Function ทีไ่ดจ้ากการประมาณ
ค่าสมัประสทิธิ ์ ( )คอื ค่า Log Likelihood Function เมื่อพารามเิตอรท์ุกค่าเท่ากบัศูนยซ์ึง่ค่า
ของ ρ2มคีวามหมายคลา้ยคลงึกบัค่าสมัประสทิธิส์หสมัพทัธ์ (Coefficient of Determination, 
R2) มคี่าอยู่ระหว่าง 0 และ 1 คอื เมื่อยิง่มคี่าเขา้ใกล้ 1 หมายความว่าแบบจาํลองสามารถ
อธบิายและแทนพฤตกิรรมทีเ่กดิขึน้ไดจ้รงิมากยิง่ขึน้  
 

4.2.3 การศึกษาปัจจยัในการก าหนดความน่าจะเป็นการช าระภาษีทรพัยสิ์นใน
ประเทศไทย 

ในส่วนน้ีจะทําการวิเคราะห์ปจัจยัในการกําหนดความน่าจะเป็นที่ครวัเรอืน
จะต้องชําระภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและทดีินตามข้อกําหนดกฎหมาย ซึ่งในการ
วเิคราะห์ปจัจยัที่มผีลต่อการดําเนินการชําระภาษีทรพัย์สนิดงักล่าวน้ี จะใช้แบบจําลองโลจติ
แบบ Multinomial logistic regression ในการวเิคราะห ์โดยกําหนดทางเลอืกของการชําระภาษี
ทรพัย์สนิออกเป็น 3 ทาง ได้แก่ ครวัเรอืนทําการชําระภาษีบํารุงท้องที่ ครวัเรอืนทําการชําระ
ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ และครวัเรอืนไม่ต้องชําระภาษีทัง้สองชนิด การวเิคราะห์ในส่วนนี้จะให้
ขอ้มูลจากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic 
Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตปีิ พ.ศ. 2547 เป็นขอ้มูลหลกัในการศกึษาตามสมการที ่
4.13 ต่อไปนี้ 
 

  (
  

  
)                                                 

                                              (                ) 
                           (            )                             (4.13) 
  
   เมือ่ P1 = ความน่าจะเป็นทีค่รวัเรอืนทีท่าํการชาํระภาษบีํารงุทอ้งที่ 
         i = ครวัเรอืนทีท่ําการชําระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และครวัเรอืนที่ไม่ต้อง
ชาํระภาษทีรพัยส์นิทัง้สองชนิด 

             SEXi = เพศของหวัหน้าครวัเรอืนที ่i โดยตวัแปรดงักล่าวเป็นตวัแปรหุ่น ซึง่
เท่ากบั 0 เมือ่หวัหน้าหวัเรอืนเป็นเพศชาย และเท่ากบั 1 เมือ่หวัหน้าครวัเรอืนเป็นเพศหญงิ 
             AGEi = อายขุองหวัหน้าครวัเรอืนที ่i  
            DWELLi = ลกัษณะทีอ่ายุอาศยัของครวัเรอืนที ่i โดยตวัแปรดงักล่าวนี้เป็น
ตวัแปรหุ่นซึ่งจําแนกออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ กลุ่มครวัเรอืนไม่ไดเ้ป็นเจา้ของบ้านและทีด่นิ
หรอืไม่ได้มกีารเช่าซื้อบ้านที่อยู่อาศยัซึ่งจะมคี่าตวัแปรหุ่นเท่ากบั 0 และกลุ่มครวัเรอืนที่เป็น
เจา้ของบา้นและทีด่นิหรอืไดม้กีารเช่าซือ้บา้นทีอ่ยูอ่าศยัซึง่จะมคี่าตวัแปรหุ่นเท่ากบั 1  
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           REGIONi = ทีต่ ัง้ (ภาค) ของที่อยู่อาศยัของครวัเรอืนที่ i โดยแบ่งเป็น 5 
ภมูภิาค ไดแ้ก่ กรงุเทพมหานคร ภาคกลาง ภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคใต้ 
           SIZEi = ขนาดของครวัเรอืนที ่i 
           EDUCi = จาํนวนปีการศกึษาของหวัหน้าครวัเรอืนที ่i 
           PROPERTY_INCOMEi = รายไดจ้ากค่าเช่าทรพัยส์นิของครวัเรอืนที ่i 
           FRAM_INCOMEi = รายไดจ้ากการเกษตรของครวัเรอืนที ่i 
 
   จากสมการดงักล่าวจะนํามาวเิคราะห์แบบจําลองด้วยวธิคีวามควรจะเป็นสูงสุด 
(Maximum Likelihood) ซึง่จะเน้นการศกึษาไปทีผ่ลกระทบส่วนเพิม่ (Marginal Effect) ของตวั
แปรต่างๆดงักล่าวในการกําหนดความน่าจะเป็นของการชําระภาษีทรพัย์สนิปจัจุบนัในแต่ละ
ทางเลอืกของครวัเรอืน 34,843 ตวัอยา่งทีไ่ดจ้ากการสาํรวจ 
 
 4.2.4. การวิเคราะหภ์าระภาษีทรพัยสิ์น (ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง) 

โดยทําการวิเคราะห์ภาระภาษีในสัดส่วนของรายได้โดยแบ่งการวิเคราะห์
ออกเป็น 2 แนวทาง คอื การวเิคราะห์ภาระภาษีทรพัยส์นิโดยจําแนกตามชัน้รายได้ และการ
วเิคราะห์ภาระภาษีทรพัย์สนิโดยจําแนกตามภาคที่อยู่อาศยั ซึ่งใช้ข้อมูลจากการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติิ
แห่งชาตใิน พ.ศ. 2547 โดยมูลค่าภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ใช้ในการคํานวณจะได้จากการ
ประมาณการโดยใชข้อ้มลูภาษบีํารุงทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิซึง่ไดจ้ากการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสาํนกังานสถติแิห่งชาต ิโดยคาํนวณจากสามแหล่ง ดงันี้ 

1.ภาษีบํารุงท้องที่ที่ได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครวัเรอืน 
ของสาํนกังานสถติแิห่งชาตนํิามาปรบัฐานราคาปานกลางในปี พ.ศ. 2521 ถงึปี พ.ศ. 2524 ดงันี้ 

 
           

 

 
                    (4.14) 

  
  เมือ่ LANDp24i = มลูค่าราคากลางทีด่นิในปี พ.ศ. 2524 ของครวัเรอืน i 

                LTAXTi = ภาษบีาํรงุทอ้งทีข่องครวัเรอืนที ่i ในปีที ่T 
                t = อตัราภาษบีาํรงุทอ้งทีเ่ฉลีย่ (t = 0.0025) 
 

จากนัน้นํามลูค่าราคากลางทีด่นิในปี พ.ศ. 2524 ของครวัเรอืน i มาปรบัราคาให้
อยู่ในฐานราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิของกรมธนารกัษ์ตามปีทีต่้องการ เพื่อใชเ้ป็นตวัแทนของ
ทรพัย์สนิที่ใช้ทําการเกษตร อย่างไรก็ตามด้วยขอ้จํากดัทางด้านข้อมูลการเปลี่ยนแปลงราคา
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ที่ดนิซึ่งสามารถหาอตัราการเปลี่ยนแปลงในราคาประเมนิทุนทรพัย์ที่ดนิ (กรมธนารกัษ์) ได้
เพยีงปี พ.ศ. 2547 ถงึปี พ.ศ. 2554 เท่านัน้ และในช่วงก่อนหน้าปี พ.ศ. 2547 (หมายถงึปี พ.ศ. 
2534 ถงึปี พ.ศ. 2546) นัน้จําเป็นต้องใช้ดชันีราคาที่ดนิที่จดัทําโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 
(ซึ่งใช้ขอ้มูลจากธนาคารอาคารสงเคราะห์)  ส่วนขอ้มูลการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดนิในปี พ.ศ. 
2524 ถงึ พ.ศ. 2533 ไดจ้ากการนําขอ้มลูดชันีราคาทีด่นิทีจ่าํทําโดยธนาคารแห่งประเทศไทยมา
ประมาณการโดยวธิกีําลงัสองน้อยทีสุ่ด (Least square method) ซึง่จากการวเิคราะห ์effective 
rate แล้วพบว่าอตัราเฉลีย่การเปลี่ยนแปลงของราคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดนิในช่วงเวลาจากปี 
พ.ศ. 2524 ถึง พ.ศ. 2554 อยู่ที่ร้อยละ 3.69 ทําให้สามารถคํานวณราคาทุนทรพัย์ที่ดนิในปี 
พ.ศ. 2554 ของครวัเรอืนไดจ้ากสตูรดงัต่อไปนี้ 

 
                    (        )                     (4.15) 

 
เมือ่ LANDp54i=ราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิของปี พ.ศ. 2554 ของครวัเรอืนที ่i 

             ∆t = จาํนวนความต่างของปี พ.ศ. 2554 ที่ต้องการกบัปีฐานราคาปาน
กลางในปี พ.ศ. 2524 (ในทีน่ี้ ∆t = 30) 
 

2. ภาษีโรงเรอืนและที่ดินได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของ
ครวัเรอืนของสํานักงานสถิติแห่งชาติใน พ.ศ. 2547 นํามาคํานวณหามูลค่าสิง่ปลูกสร้างของ
ครวัเรอืนเพื่อใช้เป็นตวัแทนของพื้นที่ที่ใช้ในการพาณิชย์โดยสูตร วธิคีดิผลตอบแทนทางตรง 
(Direct Capitalization Method) ดงัต่อไปนี้ 
 
          

 

     
        

 

 
                          (4.16) 

 
เมือ่ BUILDpTi = มลูค่าสิง่ปลกูสรา้งของครวัเรอืนที ่i ในปี T 

                  BLTAXTi = ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของครวัเรอืนที ่i ในปี T 
                      V = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในทรพัยส์นิ ซึง่ในทีน่ี้ไดส้มมตใิหเ้ท่า 
อตัราเฉลี่ยของอตัราดอกเบี้ยเงนิฝากถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักและอตัราดอกเบีย้เงนิกู้ถวัเฉลี่ยถ่วง
น้ําหนกัของธนาคารพาณชิย ์(เท่ากบัรอ้ยละ 3.25)19 
 

                                                 
19 โดยการนําอตัราดอกเบี้ยเงนิฝากถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักและอตัราดอกเบี้ยเงนิกูถ้วัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักของธนาคาร

พาณชิยซ์ึง่ไดร้บัขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทยมาทาํการค่าค่าเฉลีย่ 
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   จากนัน้นํามลูค่าสิง่ปลูกสรา้งของครวัเรอืนที ่ i ในปี T มาปรบัมลูค่าทีด่นิใหอ้ยู่
ในมลูค่าทุนทรพัยใ์นปี พ.ศ. 2554 ดว้ยวธิเีช่นเดยีวกบัภาษบีาํรงุทอ้งทีด่งันี้ 

 
                     (        )                      (4.17) 
   

เมือ่ BUILDp54i = มลูค่าสิง่ปลกูสรา้งของครวัเรอืนที ่i ในปี พ.ศ. 2554 
                   ∆t = จาํนวนความต่างของปี พ.ศ. 2554 ทีต่้องการกบัราคามลูค่าสิง่ปลูก
สรา้งในปี พ.ศ. 2547 (ในทีน่ี้ ∆t = 7) ซึง่อตัราการเปลี่ยนแปลงราคาทุนทรพัยแ์บบ Effective 
rate ของกรมธนารกัษ์เท่ากบัรอ้ยละ 4.42 
 
   3. ทําการประมาณมลูค่าของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีอ่ยู่อาศยั โดยการประเมนิ
จากขอ้มลูรายได้ทีเ่ป็นตวัเงนิทัง้หมดของครวัเรอืนจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของ
ครวัเรอืนของสาํนกังานสถติแิห่งชาต ิและขอ้มลูอตัราดอกเบีย้เงนิกู้เฉลีย่ถ่วงน้ําหนัก (ซึง่เท่ากบั
รอ้ยละ 5.5) เพื่อใชค้ํานวณวงเงนิการกู้บา้นโดยกําหนดระยะเวลาการผ่อนชําระที ่25 ปี เพื่อใช้
เป็นตวัแทนมูลค่าทรพัย์สินที่ครวัเรอืนใช้เป็นที่อยู่อาศยัของครวัเรอืน  เมื่อได้มูลค่ามูลค่า
ทรพัยส์นิทีค่รวัเรอืนใชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยั (HOUSEpTi) แลว้จงึนํามาปรบัมลูค่าใหอ้ยู่ในรปูทุนทรพัย์
ของปี พ.ศ. 2554 เช่นเดยีวกนัโดยทาํไดด้งันี้ 
   
                   (        )              (4.18) 

 
   เมือ่ HOUSEp54i = มลูค่าของทีอ่ยูอ่าศยัของครวัเรอืนที ่i ในปี พ.ศ. 2554 
                   ∆t = จาํนวนความต่างของปี พ.ศ. 2554 ทีต่้องการกบัราคามลูค่าสิง่ปลูก
สรา้งทีอ่ยู่อาศยัในปี พ.ศ.2547 (ในทีน่ี้ ∆t = 7) ซึ่งอตัราการเปลี่ยนแปลงราคาทุนทรพัยแ์บบ
effective rate ของกรมธนารกัษ์เท่ากบัรอ้ยละ 4.42 
 
  จากนัน้นํามูลค่าราคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดนิของปี พ.ศ. 2551 ถงึ พ.ศ. 2554 
และมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งของแต่ละครวัเรอืนเขา้ด้วยกนัจะได้เป็นฐานภาษีโดยประมาณตามหลกั
ของพระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง หลงัจากนัน้จงึนํามาประมาณหามลูค่าภาษทีีด่นิ
และสิง่ปลูกสรา้งโดยประมาณที่แต่ละครวัเรอืนต้องชําระตามกฎหมายพระราชบญัญตัดิงักล่าว 
ทัง้นี้อตัราภาษทีีท่าํการจดัเกบ็ตามพระราชบญัญตันิัน้แตกต่างกนัไปตามลกัษณะทีด่นิโดยมกีาร
กําหนดเพดานอตัราภาษคีรา่วๆไวด้งัต่อไปนี้ 
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   1. ที่ดนิที่ไม่มสีิง่ปลูกสรา้งให้ใช้ราคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดนิเป็นฐานภาษี โดย
อตัราภาษไีมเ่กนิรอ้ยละ 0.5 ของฐานภาษ ี
   2. ทีด่นิทีม่สี ิง่ปลูกสรา้ง ใหใ้ชร้าคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิรวมกบัราคาประเมนิ
ทุนทรพัยส์ิง่ปลกูสรา้งเป็นฐานภาษแีละหอ้งชุดใหใ้ชร้าคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุดเป็นฐานภาษ ี
โดยสําหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที่ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศยัโดยไม่ประกอบเชงิพาณิชยใ์หจ้ดัเก็บภาษี
ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 0.1 ของฐานภาษี และสําหรบัที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ใช้ในการประกอบ
เกษตรกรรมใหจ้ดัเกบ็ภาษใีนอตัราไมเ่กนิรอ้ยละ 0.05 ของฐานภาษี 

การพจิารณาโครงสรา้งภาระภาษทีรพัยส์นิในประเทศไทยว่ามลีกัษณะอย่างไร
นัน้ จะใช้การวเิคราะห์ดูความเปลีย่นแปลงของภาระภาษีทรพัยส์นิเฉลี่ยของครวัเรอืนทีไ่ดจ้าก
การสาํรวจ เพื่อเป็นตวัแทนแสดงใหเ้หน็ถงึโครงสรา้งภาษทีรพัยส์นิของประเทศไทยนัน่เอง โดย
จะทาํการหาภาษทีรพัยส์นิรวมของครวัเรอืนซึง่ไดจ้ากผลรวมของภาระภาษทีรพัยส์นิทุกรายการ
ที่ครวัเรือน i ต้องชําระตามกฎหมาย ในที่นี้จะใช้อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตาม
ขอ้เสนอแนะของคณะกรรมการจากสํานักงานเศรษฐกิจการคลงั เป็นหลกัในการคํานวณภาษี
ดงักล่าว ซึง่โครงสรา้งภาษเีป็นไปตามตารางที ่2.2 ทีก่ล่าวมาแลว้ในบทที ่2 

เพื่อชี้ให้เห็นถึงโครงสร้างภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ใกล้เคยีงความเป็นจรงิ
มากยิ่งขึ้น จึงจะทําการคํานวณอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็น 3 โครงสร้างตาม
ขอ้เสนอแนะของคณะกรรมการจากสาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1. โครงสร้างอตัราภาษีทําการจดัเก็บภาษีสําหรบัการเกษตรในอัตราร้อยละ 
0.01 จดัเกบ็ภาษสีําหรบัทีอ่ยู่อาศยัรอ้ยละ 0.02 จดัเกบ็ภาษสีําหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไป
ในอัตราร้อยละ 0.1 และจดัเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ถูกปล่อยให้รกร้างร้อยละ 0.1 
(กําหนดใหท้ีด่นิทีท่ําการพาณิชยถ์ูกเกบ็ภาษเีท่ากบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไป) โดยจะทําการ
หาภาษีทรพัย์สินรวมของครวัเรือนซึ่งได้จากผลรวมของภาระภาษีทรพัย์สินทุกรายการที่
ครวัเรอืน i ตอ้งชาํระตามกฎหมายดงันี้ 

 
      (               )  (               ) 

 (                )                         (4.19) 
 

เมือ่ Tn1Ti= ภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งรวมแบบที ่1 ของครวัเรอืนที ่i ในปี
ที ่T (T=2554) 
  

เมื่อได้ภาระภาษีรวมของแต่ละครวัเรอืนแลว้จงึนํามาทําการคํานวณภาระภาษี
ทรพัย์สนิของแต่ละครวัเรอืน โดยวธิเีดียวกันกบัการหาภาระภาษีทรพัย์สินในกรณีของภาษี
โรงเรือนและที่และที่ดิน และภาษีบํารุงท้องที่ด้วยวิธีการคํานวณหาอัตราภาษีที่แท้จริง 
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(Effective Tax Rate) เพื่อทาํการศกึษาสดัส่วนของภาษทีรพัยส์นิทีแ่ต่ละครวัเรอืนต้องชําระเมื่อ
เทยีบกบัรายไดท้ีค่รวัเรอืนแต่ละครวัเรอืนไดร้บัว่ามลีกัษณะโครงสรา้งของภาษทีรพัยส์นิเป็นเช่น
ไร อตัราภาษทีี่แทจ้รงิ (Effective Tax Rate) ในกรณีของภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งแบบที ่1 
สามารถหาไดด้งัสมการต่อไปนี้ 

 
        

     

   
                                   (4.20) 

 
เมื่อ ETn1Ti = อตัราภาษทีีแ่ทจ้รงิของภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลีย่แบบที ่1 

ทีแ่บกรบัโดยครวัเรอืนที ่i (ในทีน่ี้สมมตใิหภ้าษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งไม่สามารถผลกัภาระภาษี
ได)้ ในปีที ่T 

               YiT = รายไดป้ระจาํทัง้หมดของครวัเรอืนที ่i ในปีที ่T ซึง่ปรบัฐานใหอ้ยู่ใน
มลูค่าปี พ.ศ. 2554 

 
2. โครงสร้างอตัราภาษีทําการจดัเก็บภาษีสําหรบัการเกษตรในอตัราร้อยละ 

0.025 จดัเกบ็ภาษสีาํหรบัทีอ่ยูอ่าศยัรอ้ยละ 0.05 จดัเกบ็ภาษสีาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไป
ในอตัรารอ้ยละ 0.25 และจดัเกบ็ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีถู่กปล่อยใหร้กรา้งรอ้ยละ 0.25 โดย
จะทาํการหาภาษทีรพัยส์นิรวมของครวัเรอืนซึง่ไดจ้ากผลรวมของภาระภาษทีรพัยส์นิทุกรายการ
ทีค่รวัเรอืน i ตอ้งชาํระตามกฎหมายดงันี้ 

 
      (                )  (                ) 

 (                )                 (4.21) 
 

เมือ่ Tn2Ti= ภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งรวมแบบที ่2 ของครวัเรอืนที ่i ในปี
ที ่T (T=2554) 

 
หลงัจากนัน้ทาํการคาํนวณหาอตัราภาษทีีแ่ทจ้รงิ (Effective Tax Rate) ในกรณี

ของภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งแบบที ่2 ซึง่สามารถหาไดด้งันี้ 
 

        
     

  
                   (4.22) 
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เมื่อ ETn2Ti = อตัราภาษทีีแ่ทจ้รงิของภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลีย่แบบที ่2 
ทีแ่บกรบัโดยครวัเรอืนที ่i (ในทีน่ี้สมมตใิหภ้าษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งไม่สามารถผลกัภาระภาษี
ได)้ ในปีที ่T 

                Yi = รายไดป้ระจาํทัง้หมดของครวัเรอืนที่ i ในปีที ่T ซึง่ปรบัฐานใหอ้ยู่ใน
มลูค่าปี พ.ศ. 2554 

 
3. โครงสร้างอตัราภาษีทําการจดัเก็บภาษีสําหรบัการเกษตรในอตัราร้อยละ 

0.05 จดัเกบ็ภาษสีาํหรบัทีอ่ยูอ่าศยัรอ้ยละ 0.1 จดัเกบ็ภาษสีาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไปใน
อตัรารอ้ยละ 0.5 และจดัเกบ็ภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งทีถู่กปล่อยใหร้กรา้งรอ้ยละ 0.5 (ซึง่เป็น
อตัราเตม็เพดานภาษตีามพระราชบญัญตัทิีด่นิและสิว่ปลูกสรา้ง) โดยจะทําการหาภาษทีรพัยส์นิ
รวมของครวัเรอืนซึ่งได้จากผลรวมของภาระภาษีทรพัย์สนิทุกรายการที่ครวัเรอืน i ต้องชําระ
ตามกฎหมายดงันี้ 

 
      (               )  (               ) 

 (               )                 (4.23) 
 

เมือ่ Tn3Ti= ภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งรวมแบบที ่3 ของครวัเรอืนที ่i ในปี
ที ่T 

 
หลงัจากนัน้ทาํการคาํนวณหาอตัราภาษทีีแ่ทจ้รงิ (Effective Tax Rate) ในกรณี

ของภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งแบบที ่3 ซึง่สามารถหาไดด้งันี้ 
 

        
     

  
                   (4.24) 

 
เมื่อ ETn3Ti = อตัราภาษทีีแ่ทจ้รงิของภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลีย่แบบที ่3 

ทีแ่บกรบัโดยครวัเรอืนที ่i (ในทีน่ี้สมมตใิหภ้าษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งไม่สามารถผลกัภาระภาษี
ได)้ ในปีที ่T 

                Yi = รายไดข้องประจาํทัง้หมดครวัเรอืนที่ i ในปีที ่T ซึง่ปรบัฐานใหอ้ยู่ใน
มลูค่าปี พ.ศ. 2554 

 
จากนัน้จะทาํการรวมภาระภาษขีองแต่ละครวัเรอืนแยกตามระดบัชัน้รายไดแ้ละ

ตามภมูภิาคทีค่รวัเรอืนอยูอ่าศยัของทัง้ 3 โครงสรา้งภาษแีละทาํการการวเิคราะหภ์าระภาษทีีด่นิ
และสิ่งปลูกสร้างเพื่อทําการศึกษาถึงโครงสร้างภาษีทรพัย์สินที่เปลี่ยนแปลงไปจากการนํา
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พระราชบญัญัติดงักล่าวมาใช้ และทําการเปรยีบเทยีบโครงสร้างภาษีทรพัย์สนิทัง้สองระบบ 
(ภาษบีํารุงท้องที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิกบัภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งทัง้สามแบบ) โดยวธิ ี
Sensitivity Analysis เพื่อชี้ให้เห็นถึงความแตกต่างของมูลค่าภาษีและความแตกต่างของ
โครงสรา้งภาษทีัง้สองประเภท เพื่อเป็นขอ้สนับสนุนในการยกร่างพระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและ
สิง่ปลกูสรา้งมาใชแ้ทนระบบภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนั 

นอกจากจะทําการวเิคราะห์ความก้าวหน้าทางภาษีด้วยวธิกีารคํานวณอตัรา
ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างเฉลี่ยต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรอืนแล้วยงัจะทําการวเิคราะห์หา 
Concentration Index เพื่อชีใ้หเ้หน็ถงึความก้าวหน้าทางภาษอีาการของภาษทีีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้งทีค่ํานวณไดอ้กีดว้ย เนื่องจากเป็นดชันีทีแ่สดงใหเ้หน็ถงึความสมัพนัธข์องภาษทีรพัยส์นิที่
ครวัเรอืนชําระเทยีบกบัรายได้ของครวัเรอืน ดงันัน้จงึสามารถแสดงใหเ้หน็ถงึภาระภาษทีี่แต่ละ
ครวัเรอืนแบกรบัว่ามลีกัษณะโครงสรา้งภาษแีบบใด (ก้าวหน้า คงที ่หรอื ถดถอย) แต่หากเป็น
การคํานวณการกระจายการชําระภาษีด้วยดชันีจนีีจะแสดงให้เหน็ถงึการกระจายตวัของภาษี
ทรพัยส์นิที่ครวัเรอืนจ่ายเท่านัน้ แต่ไม่ได้แสดงความสมัพนัธ์กบัรายได้ โดย Concentration 
Index นี้ คอื 2 เท่าของพืน้ทีร่ะหว่างเสน้ทแยงมุมกบัเสน้ Concentration curve (ค่านี้สามารถมี
ไดต้ัง้แต่ –1 ถงึ 1 และมคี่าเท่ากบัศูนยถ์้ามคีวามเท่าเทยีมกนัระหว่างประชากรทัง้หมด)  ซึง่เป็น
เครื่องมอืทีถู่กใชม้ากในเศรษฐศาสตรส์าธารณสุขเพื่อวดัความเท่าเทยีมกนัในระบบสาธารณสุข 
ในทีน่ี้เราจงึทาํการปรบัปรุงเครื่องมอืดงักล่าวมาใชใ้นการวดัความก้าวหน้าของภาษทีีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้งทีค่รวัเรอืนทีไ่ดจ้ากการสาํรวจนัน้ควรจะตอ้งชาํระตามสมมตฐิาน 
  
ภาพท่ี 4.1 Concentration curve 
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เสน้ Concentration curve แสดงเกีย่วกบัการกระจายการชําระภาษทีีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้งของครวัเรอืนกลุ่มต่างๆเรยีงจากจนสุดไปมากสุด ซึ่งเสน้ทแยงมุมเป็นเส้นความเท่า
เทยีมกัน ถ้าการจ่ายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นไปอย่างเท่าเทยีมกันเส้น Concentration 
curve จะทบักบัเสน้ทแยงมุมนี้ แต่หากการจ่ายภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งอยู่ทีค่นจนมากกว่า 
Concentration curve นี้จะอยู่เหนือเสน้ทแยงมุม และถ้าเสน้ Concentration curve อยู่ใต้เสน้
ทแยงมุมแล้วแสดงว่าคนรวยจ่ายภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างมากกว่าคนจนนัน่เอง ดงัแสดงใน
ภาพที่ 4.1 การวเิคราะห ์Concentration curve นี้อาจไม่สะดวกในการพจิารณาความก้าวหน้า
ทางภาษอียา่งชดัเจนนกั  
  ดงันัน้ในทีน่ี้จะทําการใช้ Concentration Index ในการพจิารณาความก้าวหน้า
ทางภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง และภาษีทรพัยส์นิเดมิเพื่อเปรยีบเทยีบความก้าวหน้าทางภาษี
อากรของทัง้สองระบบ โดยทีห่ากค่า Concentration Index เป็นบวกจะแสดงถงึ ความก้าวหน้า
ทางภาษอีากรของภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง แต่หากสมการ Concentration Index เป็นลบนัน่
จะแสดงถึง ความถดถอยก้าวหน้าทางภาษีอากรของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และหาก 
Concentration Index เป็นศูนยน์ัน่แสดงถงึ ความเท่าเทยีมทางภาษอีากรของภาษทีีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้ง ซึง่สามารถคาํนวณ Concentration Index ไดด้งัสมการต่อไปนี้ 
 
   

 

  
∑       

 
      

 

 
               (4.25) 

หรอื 
 
   

 

 
   (     )                 (4.26) 

  เมือ่ C = Concentration index 
 N = จาํนวนครวัเรอืน 
 µ = ค่าเฉลีย่ของภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีค่รวัเรอืนชาํระ 
 Taxi = ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีค่รวัเรอืน i ชาํระ 
 ri = i/N โดยทีอ่นัดบัทางรายไดข้องครวัเรอืน (ครวัเรอืนทีร่ายได้ประจาํต่อ
หวัน้อยทีสุ่ดมคี่า i = 1) 
  
 4.2.5 การวิเคราะหอ์สงัหาริมทรพัยท่ี์ครวัเรือนถือครองจ าแนกตามชัน้รายได้และ
ภมิูภาคท่ีครวัเรือนอยู่อาศยั 
   การวเิคราะห์คํานวณหามลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนทีถ่อืครองโดยเฉพาะ
อย่างยิง่เมื่อจําแนกตามชัน้รายได้จะเป็นการแสดงให้เห็นถึงการกระจายทรพัย์สนิ หรอื การ
กระจุกตวัของทรพัย์สนิ (อสงัหารมิทรพัย)์ ในประเทศไทยในแต่ละชัน้รายได้ได้ชดัเจนยิง่ขึ้น 
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โดยใช้วธิกีารวเิคราะห์เพื่อประมาณหาฐานทรพัยส์นิของครวัเรอืนเช่นเดยีวกนักบัที่ใช้ในการ
คํานวณฐานภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (โดยในที่นี้ยงัคงข้อจํากัดด้านความสามารถในการ
ประเมนิอสงัหารมิทรพัย์ที่ปล่อยให้รกร้างเช่นเดมิ) ซึ่งจะทําการวเิคราะห์การกระจายการถือ
ครองทรพัยส์นิของครวัเรอืนจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household 
Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตปีิ พ.ศ. 2529 พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 
2547 ซึง่มวีธิกีารดงันี้ 
   สามารถวิเคราะห์มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ครัวเรือนจากการสํารวจภาวะ
เศรษฐกิจและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถิติแห่งชาติปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ 
พ.ศ. 2547 ถอืครองไดจ้ากการประมาณดงันี้ 
   1.นําภาษบีํารุงทอ้งที่ทีไ่ด้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของ
ครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตนํิามาปรบัฐานราคาปานกลางในปี พ.ศ. 2521 ถงึปี พ.ศ. 
2524 ดงันี้ 

 
           

 

 
                     (4.27) 

  
  เมือ่ LANDp24i = มลูค่าราคากลางทีด่นิในปี พ.ศ. 2524 ของครวัเรอืน i 

                LTAXTi = ภาษบีาํรงุทอ้งทีข่องครวัเรอืนที ่i ในปีที ่T 
                t = อตัราภาษบีาํรงุทอ้งทีเ่ฉลีย่ (t = 0.0025) 
 

   จากนัน้นํามลูค่าราคากลางทีด่นิในปี พ.ศ. 2524 ของครวัเรอืน i มา
ปรบัราคาใหอ้ยูใ่นฐานราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิของกรมธนารกัษ์ตามปีทีต่้องการ เพื่อใชเ้ป็น
ตัวแทนของทรัพย์สินที่ใช้ทําการเกษตร อย่างไรก็ตามด้วยข้อจํากัดทางด้านข้อมูลการ
เปลีย่นแปลงราคาทีด่นิดงักล่าวมาแลว้ขา้งตน้ จงึจาํเป็นต้องใชข้อ้มลูการเปลีย่นแปลงราคาทีด่นิ
จากกรมธนารกัษ์, ธนาคารแห่งประเทศไทย และจากการนําขอ้มูลดชันีราคาที่ดนิที่จําทําโดย
ธนาคารแห่งประเทศไทยมาประมาณการโดยวธิกีําลงัสองน้อยที่สุด (Least square method) 
ประกอบกนัเพื่อการวเิคราะห ์effective rate และพบว่า อตัราเฉลีย่การเปลีย่นแปลงของราคา
ประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดนิในช่วงเวลาจากปี พ.ศ. 2524 ถึง พ.ศ. 2529 อยู่ที่รอ้ยละ 3.02 อตัรา
เฉลี่ยการเปลี่ยนแปลงของราคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดนิในช่วงเวลาจากปี พ.ศ. 2524 ถงึ พ.ศ. 
2537 เท่ากบัรอ้ยละ 4.58 และอตัราเฉลี่ยการเปลี่ยนแปลงของราคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดนิใน
ช่วงเวลาจากปี พ.ศ. 2524 ถงึ พ.ศ. 2547 อยูท่ีร่อ้ยละ 2.76 
   ทําใหส้ามารถคํานวณราคาทุนทรพัยท์ีด่นิในปี พ.ศ. 2529 พ.ศ. 2537 
และ พ.ศ. 2547 ของครวัเรอืนไดจ้ากสตูรดงัต่อไปนี้ 
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                   (     )                     (4.28) 
 

เมือ่ LANDpTi = ราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิในปีที ่T ของครวัเรอืนที ่i 
             ∆t = จาํนวนความต่างของปีที ่T ทีต่้องการกบัปีฐานราคาปานกลางในปี 

พ.ศ. 2524  
 LPI = อตัราเฉลีย่การเปลีย่นแปลงของราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิ20 
 
   2. ภาษีโรงเรอืนและทีด่นิไดจ้ากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคม
ของครวัเรอืนของสาํนกังานสถติแิห่งชาตนํิามาคาํนวณหามลูค่าสิง่ปลกูสรา้งของครวัเรอืนเพื่อใช้
เป็นตัวแทนของพื้นที่ที่ใช้ในการพาณิชย์โดยสูตร วิธีคิดผลตอบแทนทางตรง ( Direct 
Capitalization Method) ดงัต่อไปนี้ 
 
          

 

     
      

 

 
                (4.29) 

 
เมือ่ BUILDpTi = มลูค่าสิง่ปลกูสรา้งของครวัเรอืนที ่i ในปี T 

                      BTAXTi = ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของครวัเรอืนที ่i ในปี T 
                            V = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในทรพัยส์นิ ซึ่งในที่นี้ได้
สมมตใิหเ้ท่า อตัราเฉลี่ยของอตัราดอกเบีย้เงนิฝากถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักและอตัราดอกเบีย้เงนิกู้
ถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนกัของธนาคารพาณิชย์ ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 11.56 ในปี พ.ศ. 2529, เท่ากบัรอ้ย
ละ 9.68 ในปี พ.ศ. 2537 และเท่ากบัรอ้ยละ 3.25 ในปี พ.ศ. 2547 
   3. ทําการประมาณมลูค่าของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีอ่ยู่อาศยั โดยการ
ประเมนิจากขอ้มูลรายได้ที่เป็นตวัเงนิทัง้หมดของครวัเรอืนจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและ
สงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาต ิและขอ้มลูอตัราดอกเบีย้เงนิกู้เฉลีย่ถ่วงน้ําหนัก 
(ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 13.4 ในปี พ.ศ. 2529, เท่ากบัรอ้ยละ 10.9 ในปี พ.ศ. 2537 และเท่ากบัรอ้ย
ละ 5.5 ในปี พ.ศ. 2547) เพื่อใชค้ํานวณวงเงนิการกู้บ้านโดยกําหนดระยะเวลาการผ่อนชําระที ่
25 ปี เพื่อใช้เป็นตวัแทนมูลค่าทรพัย์สนิที่ครวัเรอืนใช้เป็นที่อยู่อาศยัของครวัเรอืนใน 10 ชัน้
รายได ้ 
   หลงัจากนัน้จาํทําการรวบรวมมูลค่าอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนทีไ่ด้
จากการสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตปีิ พ.ศ. 2529, 
                                                 

20 อตัราเฉลีย่การเปลีย่นแปลงของราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิในชว่งเวลาจากปี พ.ศ. 2524 ถงึพ.ศ.2529 เท่ากบั
รอ้ยละ 3.02, อตัราเฉลีย่การเปลีย่นแปลงของราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิในช่วงเวลาจากปี พ.ศ. 2524 ถงึพ.ศ.2537 เท่ากบั
รอ้ยละ 4.58 และอตัราเฉลีย่การเปลีย่นแปลงของราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิในชว่งเวลาจากปี พ.ศ. 2524 ถงึพ.ศ.2547 อยู่ที่
รอ้ยละ 2.76 
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พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 และจําแนกตามชัน้รายได้ของครัวเรือน โดยอย่างไรก็ตาม
การศกึษาในส่วนนี้ยงัคงมขีอ้จาํกดัดา้นการประมาณหามูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีถู่กครวัเรอืนทิ้ง
ไวใ้หร้กรา้ง 
 

4.2.6 การวิเคราะหค์วามไม่เท่าเทียมกนัรายได้ของประจ าทัง้หมดของครวัเรือน 

 จะทาํการวเิคราะหค์วามไม่เท่าเทยีมกนัรายไดข้องประจาํทัง้หมดของครวัเรอืน
โดยใช้ข้อมูลจากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครวัเรือน (Household Socio-
Economic Survey) ของสาํนกังานสถติแิห่งชาตปีิ พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 โดย
ในทีน่ี้จะใช้วธิกีารวเิคราะห์ดชันีจนีี (Gini Index) จาก อศิรา ศานตศิาสน์ (2554) ซึ่งในการ
วเิคราะหค์วามไมเ่ท่าเทยีมกนัดงักล่าวนี้สามารถวเิคราะหไ์ดด้งัต่อไปนี้ 

 

    (
 

 
)  (

 

   
)     (   )   (   )                

                  (4.30)
     

   เมือ่ G = ดชันีจนีี 
         N = จาํนวนตวัอยา่ง 
         M = ค่าเฉลีย่ของรายไดข้องครวัเรอืนทีต่อ้งการวเิคราะหด์ชันีจนีี 
        Yi = รายไดป้ระจาํทัง้หมดของครวัเรอืนที ่i ทีต่อ้งการวเิคราะหด์ชันีจนีี 
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บทท่ี 5 
 

ผลการศึกษา 
 

จากวธิกีารศกึษาดงักล่าวมาแลว้ในบทที ่4 จงึไดม้าซึง่ผลของการศกึษาในส่วนนี้ โดยจะ
แบ่งผลการศกึษาออกเป็น 5 ส่วนหลกัๆ ส่วนแรก คอื การวเิคราะหข์อ้มลูรายไดแ้ละขอ้มลูภาษี
ทรพัยส์นิจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic 
Survey) ของสาํนกังานสถติแิห่งชาต ิส่วนทีส่อง คอื การวเิคราะหภ์าระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนั 
(ภาษบีํารุงท้องที ่และภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ) ซึ่งจะใชก้ารวเิคราะห์โดยการคํานวณอตัราภาษี
เฉลีย่ (Average Tax Rate) เพื่อวเิคราะหค์วามก้าวหน้าของภาษดีงักล่าวโดยใชข้อ้มลูจากการ
สํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529 , พ.ศ. 
2537 และพ.ศ. 2547 ซึง่จะจาํแนกตามชัน้รายได ้และภูมภิาคทีค่รวัเรอืนอาศยั ส่วนทีส่าม คอื 
การวเิคราะห์ภาระภาษีทรพัย์สนิ  (ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง) จําแนกชัน้รายได้ และจําแนก
ตามภูมภิาคทีค่รวัเรอืนอยู่อาศยัซึง่จะใชก้ารคํานวณอตัราภาษเีฉลีย่ (Average Tax Rate) ใน
การวเิคราะหค์วามกา้วหน้าของภาษดีงักล่าวพรอ้มทัง้ทําการเปรยีบเทยีบภาระภาษทีีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้งกบัภาระภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนั รวมทัง้คํานวณหาค่า Concentration Index เพื่อ
วเิคราะห์เปรยีบเทยีบถึงความก้าวหน้าทางภาษีอากรของภาษีทรพัยส์นิทัง้สองระบบอีกด้วย 
ส่วนทีส่ ี ่คอื การวเิคราะหก์ารถอืครองอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนจาํแนกตามชัน้รายไดโ้ดยใช้
สมมตฐิานเดยีวกบัหาฐานภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งมาใชใ้นการประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์
ของครวัเรอืน และส่วนสุดทา้ย คอื การศกึษาปจัจยัในการกําหนดความน่าจะเป็นในการเสยีภาษี
ทรพัย์สนิอสงัหารมิทรพัย์ในปจัจุบนั (ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดิน) ซึ่งจะใช ้
Multinomial Logistic Regression เป็นวธิใีนการศกึษา โดยไดผ้ลการศกึษาในส่วนต่างๆทีก่ล่าว
มาดงัต่อไปนี้ 
 
5.1 การวิเคราะหข้์อมลูรายได้และข้อมลูภาษีทรพัย ์ 
 ในส่วนของการวิเคราะห์ข้อมูลทัว่ไปนี้  จะทําการวิเคราะห์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ
การศกึษาภาษทีรพัยส์นิทัง้ในส่วนของภาษีทรพัยส์นิระบบปจัจุบนั (ภาษบีํารุงท้องที่ และภาษี
โรงเรอืนเรอืนและทีด่นิ) และภาษทีรพัยส์นิระบบใหม่ (ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง) โดยใชข้อ้มลู
จากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) 
ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 โดยแบ่งการวเิคราะห์
ออกเป็น 2 ทาง ได้แก่ การวเิคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกบัรายได้ครวัเรอืน และการวเิคราะห์ข้อมูล
รายจา่ยภาษขีองครวัเรอืนซึง่ไดผ้ลการศกึษาดงัต่อไปนี้ 
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จากผลการศกึษาภาษบีํารุงทอ้งที ่ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และรายไดข้องประชาชนจาก
การสํารวจของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 เมื่อทําการ
ปรับมูลค่าภาษีทรัพย์สินและรายได้ของครัวเรือนด้วยดัชนีผลิตภัณฑ์ประชาชาติ (GDP 
Deflator) โดยปรบัใหอ้ยู่ในรปูปีฐานเดยีวกนัคอืปี พ.ศ. 2554 เพื่อใหส้ามารถเปรยีบเทยีบรายได้
และรายจา่ยทางภาษขีองครวัเรอืนไดซ้ึง่ผลการคํานวณขอ้มลูจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและ
สงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 และ
การปรบัค่าดงักล่าวขา้งตน้ใหผ้ลดงัตารางที ่5.1 

 
ตารางท่ี 5.1 ภาษีบ ารงุท้องท่ีเฉล่ียต่อครวัเรือน ภาษีโรงเรือนและท่ีดินเฉล่ียต่อครวัเรือน 
และรายได้ท่ีเป็นตวัเงินเฉล่ียต่อครวัเรือนใน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 
                (หน่วย: บาท) 

ค่าเฉล่ีย  ปี พ.ศ. 2529   ปี พ.ศ. 2537   ปี พ.ศ. 2547  

ภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน 250.67 524.06 908.31 

ภาษีบ ารงุท้องท่ี 102.24 87.32 72.98 

กลุ่มชัน้รายได้ท่ี 1 58,383.42 128,723.65 149,308.29 

กลุ่มชัน้รายได้ท่ี 2 115,870.62 250,219.32 283,782.49 

กลุ่มชัน้รายได้ท่ี 3 304,916.50 739,374.68 774,000.86 

รายได้ท่ีเป็นตวัเงินของครวัเรอืน 175,730.02 403,638.52 439,965.92 

จ.ครวัเรอืนทัง้หมดในการส ารวจ 13,016,335 13,596,718 167,650,049 
ทีม่า: จากการคาํนวณขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) 
ของสาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 

 
 จากตารางที่ 5.1 พบว่า ภาษบีํารุงท้องที่เฉลีย่ต่อครวัเรอืนทัง้หมดที่ทําการสํารวจในปี 
พ.ศ. 2529 นัน้มคี่าเท่ากบั 102.24 บาทต่อครวัเรอืน ลดลงเป็น 87.32 บาทต่อครวัเรอืนในปี พ.ศ. 
2537 และลดลงอย่างต่อเนื่องเหลอื 72.98 บาทต่อครวัเรอืนในปี พ.ศ. 2547 ซึง่มองในระยะยาว
แล้วจะพบว่ามูลค่าภาษีบํารุงท้องที่ที่ครวัเรอืนชําระโดยเฉลี่ยนัน้ลดลง โดยผลดงักล่าวเกดิขึน้
จากการจดัเก็บภาษีบํารุงท้องที่ที่ฐานภาษีไม่ไดม้กีารปรบัเปลี่ยนให้ทนัสมยั (ส่วนใหญ่จะปรบั
ราคากลางทุนทรพัย์ทุกๆ 4 ปี) ในขณะที่รายได้ของครวัเรอืนเพิม่ขึ้น ส่วนค่าเฉลี่ยของภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิต่อครวัเรอืนทัง้หมดทีท่ําการสํารวจของสํานักงานสถติแิห่งชาตนิัน้เพิม่สูงขึน้
ตลอดช่วงเวลาที่ทําการศึกษาโดยพบว่า ในปี พ.ศ. 2529 ภาษีโรงเรอืนและที่ดินเฉลี่ยต่อ
ครวัเรอืนมคี่าเท่ากบั 250.67 บาท โดยเพิม่ขึน้เป็น 524.06 บาทในปี พ.ศ. 2537 และมาอยู่ที ่
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908.31 บาทต่อครวัเรอืนในปี พ.ศ. 2547 ซึ่งอาจเป็นผลมาจากค่ารายปีซึ่งใช้เป็นฐานภาษี
โรงเรอืนและทีด่นินัน้เพิม่ขึน้ตามสภาพเศรษฐกจิ 

สําหรบัรายได้ของครวัเรอืนที่ได้จากการสํารวจนัน้พบว่า รายได้ที่เป็นตวัเงนิเฉลี่ยต่อ
ครวัเรอืนนัน้เพิม่ขึน้ตลอดช่วงเวลาการศกึษาโดยเท่ากบั  175,730.02 บาทต่อครวัเรอืนในปี พ.ศ. 
2529, และเพิ่มขึ้นเป็น 439,965.92 บาทต่อครวัเรอืนในปี พ.ศ. 2547 โดยหากแบ่งครวัเรอืน
ออกเป็น 3 ชัน้ คอื ครวัเรอืนในกลุ่มชัน้รายไดท้ี่ 1 ครวัเรอืนในกลุ่มชัน้รายไดท้ี่ 2 และครวัเรอืน
ในกลุ่มชัน้รายได้ที่ 3 จะพบว่า ครวัเรอืนทัง้ 3 ชัน้ยงัคงมรีายไดเ้พิม่ขึน้ทุกปีที่ทําการศกึษา ซึ่ง
ครวัเรอืนในกลุ่มชัน้รายได้ที่ 1 ที่มรีายได้น้อยจะมรีายได้ที่เป็นตัวเงนิเฉลี่ยต่อครวัเรอืนในปี 
พ.ศ. 2529 เพยีง 58,383.42 บาท และเพิม่เป็น 149,308.29 บาทในปี พ.ศ. 2547 ส่วนครวัเรอืนที่
ในกลุ่มชัน้รายได้ที่ 2 จะมรีายได้ที่เป็นตวัเงนิเฉลี่ยต่อครวัเรอืนเท่ากบั 115,870.62 บาทในปี 
พ.ศ. 2529 และเพิม่ขึน้เป็น 283,782.49 บาทต่อครวัเรอืนในปี พ.ศ. 2547 ซึ่งรายได้ทีเ่พิม่ขึน้นี้
เป็นไปตามการเจรญิเติบโตทางเศรษฐกิจนัน่เอง สําหรบัครวัเรอืนในกลุ่มชัน้รายได้ที่ 3 ที่มี
รายได้สูงสุดนัน้มรีายที่เป็นตวัเงนิเฉลี่ยต่อครวัเรอืนในปี พ.ศ. 2529 เท่ากบั 304,916.50 บาท 
และเพิม่ขึน้มาเป็น 774,000.86 บาทในปี พ.ศ. 2547 โดยกลุ่มครวัเรอืนทีม่รีายไดสู้งนัน้มรีายได้
มากกว่าครวัเรอืนทีม่รีายไดต้ํ่าประมาณ  5.18 ถงึ 5.75 เท่า 

ส่วนการวิเคราะห์ภาษีทรพัย์สินระบบใหม่ซึ่งได้แก่ ภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสร้าง ตาม
พระราชบญัญตัภิาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งโดยการประมาณการดงัทีไ่ด้กล่าวมาแลว้ในส่วนของ
วธิกีารศกึษาในบทที ่3 ซึง่หากทาํการจดัเกบ็ภาษใีนอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชใ้นการเกษตร ใชเ้ป็นที่
อยูอ่าศยั และอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชใ้นการพาณชิย ์(ทัง้นี้ดว้ยขอ้จาํกดัทางขอ้มลูรายครวัเรอืนจาก
การสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตทิําให้ไม่สามารถ
ประเมนิอสงัหารมิทรพัยท์ี่ครวัเรอืนปล่อยไว้ให้รกรา้งได้) ตามโครงสรา้งที่เสนอโดยสํานักงาน
เศรษฐกจิการคลงั21 โดยไม่มกีารลดหย่อนการชําระภาษใีดๆ จะก่อใหเ้กดิภาษทีีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้งทีค่รวัเรอืนต้องชําระโดยมรีายละเอยีดผลการวเิคราะหข์อ้มูลเบือ้งต้นดงัตารางที่ 5.2 เมื่อ
พจิารณาภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งโดยใช้ขอ้มูลจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของ
ครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2547 

                                                 
21 โครงสรา้งอตัราภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที ่1 ท าการจดัเกบ็ภาษีส าหรบัการเกษตรในอตัรารอ้ยละ 0.01 จดัเกบ็

ภาษสี าหรบัทีอ่ยู่อาศยัรอ้ยละ 0.02 จดัเกบ็ภาษสี าหรบัทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทัว่ไปในอตัรารอ้ยละ 0.1 และจดัเกบ็ภาษีทีด่นิและ
สิง่ปลกูสรา้งทีถู่กปล่อยใหร้กรา้งรอ้ยละ 0.1  
  โครงสรา้งอตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งที ่2 ท าการจดัเกบ็ภาษสี าหรบัการเกษตรในอตัรารอ้ยละ 0.025 จดัเกบ็ภาษีส าหรบั
ทีอ่ยู่อาศยัร้อยละ 0.05 จดัเกบ็ภาษีส าหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไปในอตัรารอ้ยละ 0.25 และจดัเกบ็ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้งทีถู่กปล่อยใหร้กรา้งรอ้ยละ 0.25 
  โครงสรา้งอตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งที ่3 ท าการจดัเกบ็ภาษสี าหรบัการเกษตรในอตัรารอ้ยละ 0.05 จดัเกบ็ภาษีส าหรบัที่
อยู่อาศยัรอ้ยละ 0.1 จดัเกบ็ภาษสี าหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไปในอตัรารอ้ยละ 0.5 และจดัเกบ็ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที่
ถูกปล่อยใหร้กรา้งรอ้ยละ 0.5 (เตม็เพดานภาษตีามพระราชบญัญตัทิีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง) 



73 

 

 

7
3
 

และทําการคํานวณปรบัมูลค่าทรพัยส์นิ และมูลค่ารายได้ที่เป็นตวัเงนิของครวัเรอืนให้อยู่ในรูป
ของมูลค่าในปี พ.ศ. 2554 นัน้จะพบว่า โครงสรา้งภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที่ 3 ขอ้เสนอของ
สํานักงานเศรษฐกจิการคลงั ก่อใหเ้กดิภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลีย่ต่อครวัเรอืนทัง้หมดมาก
ทีสุ่ดซึง่กบั  2,322.93 บาทต่อครวัเรอืน รองลงมา ไดแ้ก่ โครงสรา้งภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที ่
2 ซึ่งก่อให้เกิดภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลี่ยต่อครวัเรอืนทัง้หมดเท่ากบั 1161.47 บาทต่อ
ครวัเรอืน และโครงสรา้งภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที ่1 ซึง่ก่อใหเ้กดิภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
เฉลีย่ต่อครวัเรอืนทัง้หมดเท่ากบั 464.59 บาทต่อครวัเรอืนตามลําดบัโดยเป็นไปตามโครงสรา้ง
ภาษทีีแ่ตกต่างกนั  
 
ตารางท่ี 5.2 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อครวัเรือน และรายได้ท่ีเป็นตวัเงินเฉล่ีย
ต่อครวัเรือน ในปี พ.ศ. 2554 เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี 
               (หน่วย: บาท) 

พ.ศ. 2554  
 โครงสรา้ง

อตัราภาษีท่ี 1  
 โครงสรา้ง

อตัราภาษีท่ี 2  
 โครงสรา้ง

อตัราภาษีท่ี 3  

 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง  
             

464.58 
           

1,161.47 
           

2,322.93 

 รายได้ท่ีเป็นตวัเงินของครวัเรอืน  439,965.92 439,965.92 439,965.92 

 กลุ่มชัน้รายได้ท่ี 1 149,308.29 149,308.29 149,308.29 

 กลุ่มชัน้รายได้ท่ี 2 283,782.49 283,782.49 283,782.49 

 กลุ่มชัน้รายได้ท่ี 3 774,000.86 774,000.86 774,000.86 

 จ.ครวัเรอืนทัง้หมด  167,650,049 167,650,049 167,650,049 

ทีม่า: จากการคาํนวณขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) 
ของสาํนกังานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2547 

 
อย่างไรก็ตามในปี พ.ศ. 2554 คณะรฐัมนตรไีด้มมีตใิห้เสนอร่างพระราชบญัญตัิภาษี

ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง พ.ศ. .... ต่อสภาผูแ้ทนราษฎร และสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎกีาได้
จดัทําบนัทกึวเิคราะหส์รุปสาระสําคญัของร่างพระราชบญัญตัทิีน่่าสนใจบางประการ ไดแ้ก่ การ
ลดหย่อนสําหรบัผู้เสยีภาษีซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาและเป็นเจา้ของที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างที่ใช้ใน
การประกอบเกษตรกรรม และเป็นทีอ่ยู่อาศัยของตน หรอืเป็นเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ช้
เป็นทีอ่ยู่อาศยัของตน หรอืเป็นเจา้ของห้องชุดทีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยัของตน ซึง่กําหนดเกณฑก์าร
ลดหย่อนไว้โดยการยกเว้นภาษีตามเกณฑข์นาดพื้นที่ หรอืตามเกณฑฐ์านภาษีอย่างใดอย่าง
หนึ่งในการคํานวณภาษทีีจ่ะต้องเสยีตามทีก่ําหนดโดยพระราชกฤษฎกีา ซึง่เกณฑไ์ดแ้ก่ ขนาด
พื้นที่ไม่เกนิห้าสบิตารางวาสําหรบัที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง และไม่เกนิห้าสบิตารางเมตรสําหรบั
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หอ้งชุด และเกณฑฐ์านภาษ ีไม่เกนิหนึ่งลา้นบาทสําหรบัฐานภาษทีีค่ํานวณได้รวมกนัของทีด่นิ
และสิง่ปลูกสรา้ง เพราะฉะนัน้หากใช้การลดหย่อนในส่วนเกณฑฐ์านภาษีไม่เกนิหนึ่งล้านบาท
สาํหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชใ้นการเกษตรกรรม และใชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยัของตน จะทําใหภ้าษทีีด่นิ
และสิง่ปลูกสรา้งที่จะต้องชําระเฉลี่ยเฉลี่ยต่อครวัเรอืนลดลงเพยีงเล็กน้อย โดยจากอตัราภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโครงสรา้ง 1 หากทาํการลดหยอ่นแลว้จะทําใหภ้าษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที่
จะต้องชําระเฉลี่ยต่อครวัเรอืนเท่ากบั 442.73 บาท และเท่ากับ 1,106.84 บาทต่อครวัเรอืน
สําหรบัโครงสรา้งที ่2 และทา้ยทีสุ่ด ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ะต้องชําระเฉลี่ยต่อครวัเรอืน
จะลดลงเหลอื 2,213.68 บาท สําหรบัโครงสรา้งอตัราภาษทีี ่3 จะเหน็ได้ว่าเมื่อมองในภาพรวม
แล้วการลดหย่อนภาษีดงักล่าวไม่ไดก่้อให้เกดิการเปลี่ยนแปลงต่อจํานวนเงนิภาษทีี่ดนิและสิง่
ปลกูสรา้งทีค่รวัเรอืนจะตอ้งชาํระโดยเฉลีย่มากนกั 
 
5.2 ผลการศึกษาภาระภาษีทรพัยสิ์นในปัจจุบนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน)  
 จากทีก่ล่าวมาขา้งต้น การศกึษาโครงสรา้งของภาษอีากรเพื่อดูความก้าวหน้าของภาษี
อากร  (The Progressivity of Tax) ดงักล่าวโดยทัว่ไปนิยมใช ้2 วธิ ีวธิแีรก คอื การศกึษาอตัรา
ภาษสี่วนเพิม่ (Marginal Tax Rate) วธิทีีส่อง คอื การศกึษาอตัราภาษเีฉลีย่ (Average Tax 
Rate) ซึ่งจากขอ้จาํกดัดา้นขอ้มลูทีใ่ชใ้นการศกึษาซึง่เป็นการสุ่มทําการสํารวจในแต่ละปีจงึไม่
สามารถวเิคราะห์ความก้าวหน้าของโครงสรา้งภาษีโดยใช้วธิกีารศึกษาอตัราภาษีส่วนเพิม่ได ้
ดงันัน้การศกึษาโครงสรา้งของภาษีอากรเพื่อดูความก้าวหน้าของภาษใีนครัง้นี้จงึจําเป็นจะต้อง
ศกึษาโดยใชก้ารวเิคราะหอ์ตัราภาษเีฉลีย่เพื่อดคูวามกา้วหน้าของภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนัเพยีง
วธิเีดยีวเท่านัน้ ซึ่งจะทําการจําแนกการวเิคราะห์ภาระภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนัเฉลี่ยดงักล่าว
ออกเป็นสองทางซึ่ง คอื การศกึษาภาระภาษีทรพัยส์นิเฉลี่ยตามชัน้รายได้ของครวัเรอืน และ
การศกึษาภาระภาษีทรพัย์สนิเฉลี่ยตามภูมภิาคที่ครวัเรอืนอยู่อาศยั โดยนําข้อมูลมาจากการ
สํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 ซึง่ผลการศกึษาเป็นดงันี้ 
 

5.2.1 ผลการศึกษาภาระภาษีทรพัย์สินในปัจจุบนั (ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน) จ าแนกตามชัน้รายได้ 
  จากผลการศึกษาภาระภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนัซึ่งหมายถึง ภาษีบํารุงท้องที ่
และภาษโีรงเรอืนและทีด่นินัน้ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 เมื่อจาํแนกตามชัน้
รายได้ โดยภาษีบํารุงท้องที่ได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน 
(Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาต ินัน้ได้ตัง้ขอ้สมมตใิห้
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สดัส่วนภาษีบํารุงท้องที่ที่ครวัเรอืนต้องชําระเท่ากับสดัส่วนของรายได้จากการเกษตรของ
ครวัเรอืนทีไ่ดจ้ากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาติ
เช่นเดยีวกนั โดยผลการศกึษาเป็นไปตามตารางที ่5.3  
 
ตารางท่ี 5.3 อตัราภาษีทรพัยสิ์นอสงัหาริมทรพัย ์(ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน) เฉล่ียจ าแนกตามชัน้รายได้ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
                          (หน่วย: รอ้ยละ) 

ชัน้รายได ้

ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547 
บ ารงุ
ท้องท่ี 

โรงเรอืนและ
ท่ีดิน 

บ ารงุ
ท้องท่ี 

โรงเรอืนและ
ท่ีดิน 

บ ารงุ
ท้องท่ี 

โรงเรอืนและ
ท่ีดิน 

 

กรณี
ท่ี 1 

กรณี
ท่ี 2 

 

กรณี
ท่ี 1 

กรณี
ท่ี 2 

 

กรณี
ท่ี 1 

กรณี
ท่ี 2 

0-10% 0.079 0.059 0.108 0.035 0.129 0.075 0.025 0.092 0.065 

10%-20% 0.114 0.082 0.155 0.036 0.098 0.068 0.028 0.035 0.045 

20%-30% 0.115 0.032 0.131 0.041 0.050 0.047 0.029 0.076 0.081 

30%-40% 0.123 0.057 0.152 0.039 0.055 0.057 0.028 0.065 0.090 

40%-50% 0.105 0.044 0.127 0.041 0.082 0.075 0.028 0.064 0.107 

50%-60% 0.102 0.039 0.122 0.036 0.065 0.077 0.024 0.118 0.154 

60%-70% 0.077 0.045 0.099 0.031 0.084 0.097 0.022 0.201 0.212 

70%-80% 0.068 0.157 0.146 0.023 0.113 0.125 0.017 0.163 0.200 

80%-90% 0.039 0.149 0.113 0.017 0.126 0.136 0.016 0.198 0.214 

90%-100% 0.026 0.221 0.137 0.012 0.178 0.171 0.009 0.306 0.271 

ผลเฉล่ีย 0.058 0.143 0.143 0.022 0.130 0.130 0.017 0.206 0.206 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
หมายเหตุ: กรณีที ่1 หมายถงึ ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีทรพัย์สนิดงักล่าวตามกฎหมายไม่สามารถผลกัภาระภาษีได ้และกรณีที ่2 
หมายถงึ ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษทีรพัยส์นิดงักล่าวตามกฎหมายสามารถผลกัภาระภาษทีรพัยส์นิดงักล่าวไดร้อ้ยละ 50  

 
เมือ่ทาํการปรบัขอ้มลูรายไดข้องครวัเรอืนและขอ้มลูรายจ่ายซึง่ไดแ้ก่ ภาษบีํารุง

ท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ กบัรายได้ประชาชาติและรายได้ภาษีทัง้สองชนิดที่องค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถิน่จดัเกบ็ได้จรงิในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 เพื่อปรบัขอ้มลู
ให้สามารถแสดงถงึการเป็นตวัแทนของทัง้ประเทศได้ดขีึน้แล้วจงึทําการจําแนกชัน้รายได้ของ
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ครวัเรอืนตัวอย่างที่ทําการศึกษาออกเป็น 10 ชัน้รายได้ในทุกๆปีที่ทําการศึกษา เพื่อที่จะ
สามารถเปรยีบเทยีบโครงสรา้งของอตัราภาษเีฉลีย่ทรพัยส์นิในปจัจุบนัของแต่ละปีได ้โดยอตัรา
ภาษีทรัพย์สินในปจัจุบันเฉลี่ยต่อรายได้จะแสดงว่าภาษีทรัพย์สินในปจัจุบันดังกล่าวมี
ความกา้วหน้าเมือ่อตัราภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนัเฉลีย่ต่อรายไดด้งักล่าวเพิม่ขึน้ตามชัน้รายไดท้ี่
เพิ่มขึ้น, แสดงถึงความคงที่ของอตัราภาษีเฉลี่ยเมื่ออัตราภาษีทรพัย์สินในปจัจุบนัเฉลี่ยต่อ
รายได้ดงักล่าวคงที่ตามชัน้รายได้ที่เพิม่ขึน้ และจะแสดงว่าภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัดงักล่าวมี
ความถดถอยเมื่ออตัราภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัเฉลี่ยต่อรายได้ดงักล่าวลดลงตามชัน้รายได้ที่
เพิม่ขึน้ 
  จากที่กล่าวมาแล้วในบทที่ 4 การวิเคราะห์ภาระภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนัจะ
แบ่งเป็น การวเิคราะห์ภาระภาษีบํารุงท้องที่ ซึ่งถูกสมมตใิห้ครวัเรอืนผู้มหีน้าที่เสยีภาษีบํารุง
ท้องที่รบัภาระภาษีทัง้หมดตามสัดส่วนรายได้ทางการเกษตร และส่วนการวิเคราะห์ภาษี
โรงเรือนและที่ดิน ซึ่งมีสองสมมติฐาน สมมติฐานแรก ได้แก่ ครวัเรือนผู้มีหน้าที่เสียภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิรบัภาระภาษีทัง้หมดโดยไม่สามารถผลกัภาระภาษีได้ และสมมตฐิานที่สอง 
ไดแ้ก่ ครวัเรอืนผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษโีรงเรอืนและทีด่นิสามารถผลกัภาระภาษดีงักล่าวไดร้อ้ยละ 50 
โดยถูกผลกัไปตามสดัส่วนของรายได้จากการประกอบการที่ได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจ
และสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน
ปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 อนัเนื่องมาจากผูป้ระกอบการเป็นผูใ้ชทุ้น (สิง่ปลูก
สรา้ง) ซึง่ตามกลไกตลาดมกัจะสามารถผลกัภาระภาษไีด ้โดยไดผ้ลการศกึษาดงัต่อไปนี้ 
  จากการศึกษาอตัราภาษีเฉลี่ยในระยะยาวพบว่า อัตราภาษีเฉลี่ยต่อรายได้
ประจําทัง้หมดของครวัเรอืนนัน้เพิม่ขึน้ โดยในปี พ.ศ. 2529 นัน้อตัราภาษีทรพัย์สนิซึ่งในที่นี้
ได้แก่ ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดนิเฉลีย่ต่อรายได้ประจําทัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 
0.201 แมว้่าจะลดลงในปี พ.ศ. 2537 เหลอืเพยีงรอ้ยละ 0.151 ซึง่เป็นผลมาจากภาวะเศรษฐกจิ
ทีม่กีารเจรญิเตบิโตอย่างมากในช่วงเวลาดงักล่าวทําให้รายไดท้ี่ครวัเรอืนได้รบันัน้มมีูลค่าสูงก็
ตาม ในปี พ.ศ. 2547 นัน้อตัราภาษีทรพัยส์นิเฉลี่ยเพิม่ขึ้นโดยมคี่าเท่ากบัร้อยละ 0.223 ของ
รายไดท้ัง้หมด โดยครวัเรอืนทีไ่ดร้บัภาระภาษทีรพัยส์นิมากทีสุ่ด (ในทุกกรณีการผลกัภาระภาษี
และทุกปีที่ทําการศกึษา) ได้แก่ ครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่ 10 หรอืครวัเรอืนที่รํ่ารวยที่สุดนัน่เอง 
โดยมผีลมากจากการมภีาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิมาก ซึ่งผลสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ฉลอง
ภพ สุสงักร์กาญจน์ และคณะ (2542) ซึ่งพบว่า ภาระภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและ
ทีด่นิ (ในกรณีทีไ่ม่สามารถผลกัภาระไปขา้งหน้าได้) สูงสุดตกอยู่กบัครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่10 
ในปี พ.ศ. 2529 และตกอยู่แก่ครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่ 9 ในปี พ.ศ. 2537 อย่างไรก็ตามจาก
การศกึษาพบว่า ครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี่ 1 ซึง่คอืกลุ่มครวัเรอืนทีจ่นทีสุ่ดนัน้ไม่ไดร้บัภาระภาษี
น้อยทีสุ่ดอนัเนื่องมาจากรายไดท้ี่น้อยมากของครวัเรอืน (สดัส่วนรายไดข้องครวัเรอืนในชัน้ที ่1 
ต่อรายได้ประชาชาตนิัน้มคี่าเพยีงรอ้ยละ 1.56 ถงึ 1.79 เท่านัน้ทําให้ภาระภาษีเมื่อเทยีบกบั
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รายได้ทีน้่อยดงักล่าวมคี่ามากกว่าครวัเรอืนในชัน้ที่ 2 นอกจากนัน้รายได้ของครวัเรอืนในชัน้ที ่
10 ยงัสงูกว่ารายไดค้รวัเรอืนในชัน้ที ่1 ถงึ 22.86 เท่าในปี พ.ศ. 2529 และเท่ากบั 21.54 เท่าใน
ปี พ.ศ. 2547) 
  ผลการศึกษาของภาระภาษีทรพัย์สนิในระบบปจัจุบนัโดยการจําแนกตามชัน้
รายได้นี้สามารถจําแนกออกเป็นสองส่วน ส่วนแรก คอื การศกึษาภาระภาษีบํารุงท้องที่ และ
ส่วนที่สอง คอื การศกึษาภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ เพื่อแสดงรายละเอียดของภาระภาษีที่
ชดัเจนมากยิง่ขึน้ดงันี้ 
 

5.2.1.1 ผลการศึกษาภาระภาษีภาษีบ ารงุท้องท่ีจ าแนกตามชัน้รายได้ 
จากข้อมูลการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัว เรือน 

(Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 
และ พ.ศ. 2547 แลว้จากตารางที ่5.3 จะพบว่า ภาระภาษบีํารุงท้องที่ทีม่ต่ีอสดัส่วนรายไดข้อง
ครวัเรอืนนัน้ค่อนขา้งตํ่าและมคี่าลดลงตลอดช่วงเวลาทีท่ําการศกึษา โดยปี พ.ศ. 2529 มอีตัรา
ภาษบีาํรงุทอ้งทีเ่ฉลีย่ต่อรายไดค้รวัเรอืนเท่ากบัรอ้ยละ 0.058 ลดลงเป็นรอ้ยละ 0.022 และลดลง
เหลอืรอ้ยละ 0.017 ในปี พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 ตามลําดบั (ซึง่ผลเฉลีย่ดงักล่าวสอดคลอ้ง
กบัผลการศกึษาของ ฉลองภพ สุสงักรก์าญจน์ และดเิรก ปทัมสริวิฒัน์, 2542 ทีภ่าระภาษบีํารุง
ทอ้งทีข่องครวัเรอืนลดลงเช่นเดยีวกนั) ซึ่งแสดงให้เหน็ถงึภาระภาษบีํารุงท้องที่โดยรวมที่มคี่า
ลดลง โดยเป็นผลมาจากรายได้ของครวัเรอืนที่เพิม่ขึน้ตามภาวะทางเศรษฐกจิ ในขณะที่ฐาน
ภาษีบํารุงท้องที่กลบัไม่ได้ถูกปรบัเปลี่ยนให้ทนัต่อสถานการณ์ราคาที่ดนิ โดยยงัคงใช้ราคา
ประเมนิกลางปี พ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 เป็นเกณฑใ์นการจดัเกบ็ภาษีมาจนกระทัง่ในปจัจุบนั 
ทาํใหค้รวัเรอืนทีม่จีาํนวนอสงัหารมิทรพัยใ์นการประกอบเกษตรกรรมเท่าเดมิจะยงัคงชําระภาษี
ในมูลค่าเท่าเดิม แต่รายได้ของครวัเรือนกลับเพิ่มขึ้นอันเนื่องมาจากการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจและอตัราเงนิเฟ้อ ดงัแสดงในภาพที่ 5.1 ซึ่งแสดงให้เห็นถึงข้อบกพร่องของการไม่
ปรบัปรงุราคากลางทีใ่ชเ้ป็นฐานภาษต่ีอการสญูเสยีรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ 

นอกจากนัน้เมื่อพิจารณาอัตราภาษีบํารุงท้องที่เฉลี่ยต่อรายได้โดย
จําแนกตามชัน้รายได้นัน้จะพบว่า ภาษีบํารุงท้องที่มลีกัษณะค่อนข้างถดถอยแม้ว่าอตัราภาษี
บํารุงท้องที่เฉลี่ยต่อรายได้จะไม่ได้ลดลงในทุกๆชัน้รายได้ที่สูงขึ้นก็ตาม โดยส่วนใหญ่เมื่อชัน้
รายได้สูงขึน้ซึ่งแสดงถึงระดบัรายได้ที่มากขึน้ของครวัเรอืนนัน้อตัราภาษีบํารุงท้องที่เฉลี่ยต่อ
รายได้กลบัลดลง โดยครวัเรอืนทีม่ภีาระภาษบีํารุงทอ้งทีต่ํ่าทีสุ่ดได้แก่ ครวัเรอืนในชัน้รายได้ที ่
10 เนื่องจากโดยส่วนใหญ่ครวัเรอืนทีม่รีายได้สูงเหล่านี้ไม่นิยมประกอบอาชพีเกษตรกรรมนัก 
ซึ่งอัตราภาษีบํารุงท้องที่เฉลี่ยต่อรายได้ประจําทัง้หมดของครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่ 10 นัน้
เท่ากบัรอ้ยละ 0.026 ในปี พ.ศ. 2529, เท่ากบัรอ้ยละ 0.012 ในปี พ.ศ. 2537 และเท่ากบัรอ้ยละ 
0.009 ในปี พ.ศ. 2547 ซึง่ภาระภาษดีงักล่าวนัน้น้อยกว่าครวัเรอืนทีไ่ดร้บัภาระภาษบีํารุงทอ้งที่
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สูงสุดถึง 3.34 เท่า, 3.61 เท่า และ 4.67 เท่า ในปี พ.ศ. 2547, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2529 
ตามลาํดบั 
 
ภาพท่ี 5.1 อตัราภาษีบ ารุงท้องท่ีเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรือนจ าแนกตามชัน้
รายได้ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
ทัง้นี้การถดถอยของอตัราภาษีบํารุงท้องที่เฉลี่ยต่อรายได้ที่เกิดขึ้นนี้

เป็นผลมาจากครวัเรอืนทีม่อีาชพีเกษตรกรรมของประเทศไทยโดยส่วนใหญ่มรีายไดน้้อย ทําให้
อตัราภาษบีาํรงุทอ้งทีเ่ฉลีย่ของครวัเรอืนในกลุ่มน้ีมคี่ามากกว่าเมือ่เปรยีบเทยีบกบัครวัเรอืนกลุ่ม
อื่น ซึ่งเมื่อแบ่งครวัเรอืนออกเป็น 3 กลุ่มแล้วยิง่จะพบความถดถอยของภาษีบํารุงท้องที่อย่าง
ชดัเจน เนื่องจากครวัเรอืนในกลุ่มที ่1 ซึง่มรีายได้น้อยทีสุ่ดนัน้รบัภาระภาษบีํารุงทอ้งทีม่ากทีสุ่ด 
และครวัเรอืนในกลุ่มที ่3 ทีม่รีายไดส้งูสุดกลบัมภีาระภาษดีงักล่าวตํ่าสุดดงัภาพที ่5.2 

ผลของภาระภาษีบํารุงทอ้งที่ดงักล่าวมาขา้งต้น แสดงให้เหน็ถงึความ
ถดถอยของภาษีบํารุงท้องที่เมื่อเทยีบกับรายได้ของครวัเรอืนอย่างชดัเจน ซึ่งผลการศึกษา
ดงักล่าวสอดคล้องกบัผลการศกึษาอตัราภาษีบํารุงท้องที่ของกรกญัญา เตชะรุ่งนิรนัดร ์(2547) 
ซึ่งได้วเิคราะห์อตัราภาษีบํารุงท้องที่และพบว่ามลีกัษณะถดถอยเมื่อเทยีบกบัราคาที่ดนิปาน
กลางปี พ.ศ. 2521 ถึง พ.ศ. 2524 โดยราคาปานกลางที่ดิน ราคาไร่ละ 200 บาท ถึงไร่ละ 
10,000 บาทนัน้มอีตัราภาษเีฉลีย่เท่ากบัรอ้ยละ 0.50 ของราคาประเมนิกลางทีด่นิ ในขณะทีเ่มื่อ
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ราคาปานกลางทีด่นิสูงขึน้เป็นราคาไร่ละมากกว่า 30,000 บาทนัน้พบว่า อตัราภาษเีฉลีย่นัน้อยู่
ทีเ่พยีงรอ้ยละ 0.25 ของราคาประเมนิกลางทีด่นิเท่านัน้ ดงันัน้จากเหตุผลของการไม่ปรบัเปลีย่น
ราคากลางในการประเมนิภาษบีํารุงทอ้งที่ บวกกบัอตัราภาษีบํารุงทอ้งที่เองนัน้มคีวามถดถอย
อยูแ่ลว้ และการทีค่รวัเรอืนทีป่ระกอบการเกษตรกรรมมกัเป็นครวัเรอืนในชัน้รายไดน้้อย จงึเป็น
ผลให้ภาระภาษีบํารุงท้องที่ที่คํานวณได้นัน้ลดลงทัง้การพิจารณาในช่วงชัน้รายได้ และการ
พจิารณาเมือ่เวลาเปลีย่นแปลงไปกต็าม 

 
ภาพท่ี 5.2 อตัราภาษีบ ารงุท้องท่ีเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรือนจ าแนกตาม 3 ชัน้
รายได้ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
 

5.2.1.2 ผลการศึกษาภาระภาษีโรงเรือนและท่ีดินจ าแนกตามชัน้รายได้ 
   จากทีก่ล่าวมาแลว้การพจิารณาภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิจะแบ่งการ
พจิารณาเป็น 2 สมมติฐาน โดยสมมติฐานแรก คอื การสมมติให้ครวัเรอืนผู้มหีน้าที่เสยีภาษี
โรงเรอืนและทีด่นิตามกฎหมายนัน้ไมส่ามารถผลกัภาระภาษใีหผู้อ้ื่นได ้และสมมตฐิานทีส่อง คอื 
การพจิารณาให้ครวัเรอืนผูม้หีน้าที่เสยีภาษีดงักล่าวสามารถผลกัภาระภาษีส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบั
ทุนซึง่ในทีน่ี้คอืสิง่ปลูกสรา้งไปใหผู้อ้ื่นได ้ซึง่กําหนดใหผ้ลกัภาระภาษไีดร้อ้ยละ 50 ของจาํนวน
ภาษโีรงเรอืนและที่ดนิที่ครวัเรอืนต้องชําระ โดยการผลกัภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิจะทําการ
ผลกัภาระภาษไีปตามสดัส่วนรายไดจ้ากการประกอบการของครวัเรือนทีไ่ดจ้ากการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติิ
แห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 โดยผลการศกึษาแสดงในตารางที ่5.3 
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   ตามตารางที่ 5.3 พบว่า อตัราภาษีโรงเรอืนและที่ดนิเฉลี่ยต่อรายได้
โดยรวมนัน้เท่ากบัรอ้ยละ 0.143 ในปี พ.ศ. 2529 ลดลงเป็นรอ้ยละ 0.130 ของรายได้ทัง้หมด
ของครวัเรอืน ในปี พ.ศ. 2537 โดยเป็นผลมาจากอตัราการเจรญิเตบิโตของรายไดป้ระชาชาติ
ของปี พ.ศ. 2537 ซึ่งใช้เป็นตัวปรบัมูลค่ารายได้ทัง้หมดของครวัเรอืนนัน้ สูงกว่าอตัราการ
เจรญิเติบโตของรายได้ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจดัเก็บได้นัน่เอง 
อย่างไรก็ตามภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดินนัน้กลบัเพิ่มขึ้นในปี พ.ศ. 2547 โดยมอีตัราภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิสูงสุดในช่วงเวลาที่ทําการศกึษา คอืมคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 0.206 ซึ่งเป็นผลมา
จากการการขยายตวัของชุมชนเมอืงรวมถงึการประกอบการประเภทต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นโรงงาน
อุสาหกรรม โรงแรม หอพกั ซึง่ล้วนแล้วแต่ต้องเสยีภาษีโรงเรอืนและทีด่นิตามกฎหมายทัง้นัน้ 
การขยายตวัทางเศรษฐกจิของประเทศไทยดงักล่าวเป็นผลให้ภาระภาษโีรงเรอืนและที่ดนิของ
ครวัเรอืนเพิม่ขึน้แมว้่ารายไดข้องครวัเรอืนนัน้จะเพิม่ขึน้กต็าม 

 
ภาพท่ี 5.3 อตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดินเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรือนตามข้อ
สมมติฐานท่ีว่า ครวัเรือนไม่สามารถผลกัภาระภาษีโรงเรือนและท่ีดินได้ โดยจ าแนกชัน้
รายได้ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
จากตารางที่ 5.3 สามารถนํามาสร้างเป็นแผนภาพเพื่อให้เห็น

รายละเอยีดภาระภาษีโรงเรอืนและทีด่นิภายใต้ขอ้สมมตทิี่ว่าครวัเรอืนทีเ่สยีภาษตีามกฎหมาย
นัน้ไมส่ามารถผลกัภาระภาษไีดด้งักล่าวทีช่ดัเจนยิง่ขึน้ โดยเป็นไปตามภาพที ่5.3 ซึง่ภาระภาษี
โรงเรอืนและทีด่นินัน้พบว่าภาระภาษีโรงเรอืนและทีด่นิสูงสุดตกกบัครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี่ 10 
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ซึง่มคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 0.221 ของรายไดท้ัง้หมดของครวัเรอืน, เท่ากบัรอ้ยละ 0.178 และเท่ากบั
ร้อยละ 0.306 ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 ตามลําดับ อันเนื่องมาจาก
ครวัเรอืนที่มรีายได้สูงมกัจะเป็นเจ้าของทรพัยส์นิที่ใช้ในการให้เช่า หรอืประกอบกิจการด้วย
ตนเองนัน่เอง และเช่นเดยีวกนัแมว้่าภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิต่อรายได้ประจําทัง้หมดอาจ
ไมไ่ดส้งูขึน้อยา่งต่อเนื่องเมือ่ชัน้รายไดค้รวัเรอืนเพิม่ขึน้กต็าม แต่โดยภาพรวมเมื่อมองจากภาพ
ที ่5.3 นัน้จะพบว่า ภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นินัน้มลีกัษณะค่อนขา้งก้าวหน้า โดยครวัเรอืนใน
ชัน้รายได้สูงรบัภาระภาษีโรงเรือนและที่ดินสูงที่สุด (ซึ่งภาระภาษีโรงเรือนและที่ดินของ
ครวัเรอืนในชัน้รายได้สูงมคี่าเท่ากับร้อยละ 0.186, เท่ากบัร้อยละ 0.153 และเท่ากบัร้อยละ 
0.260 ต่อรายไดป้ระจาํทัง้หมดของครวัเรอืน) โดยสูงกว่าครวัเรอืนในชัน้รายไดน้้อยถงึ 1.81 ถงึ 
4.06 เท่า โดยครวัเรอืนในชัน้รายได้ปานกลางนัน้มภีาระภาษโีรงเรอืนและที่ดนิน้อยที่สุดใน ปี 
พ.ศ. 2529 และ พ.ศ. 2537 อย่างไรก็ตามเมื่อพจิารณาภาระภาษีโรงเรอืนที่ดนิที่ได้จากการ
คํานวณจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic 
Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 นัน้พบว่า อตัราภาษีโรงเรอืนและทีด่นิมี
ความกา้วหน้ามากขึน้ เนื่องจากพบว่าเมือ่แบ่งครวัเรอืนเป็น 3 กลุ่มแลว้ครวัเรอืนทีร่บัภาระภาษี
โรงเรือนและที่ดินมากที่สุด คือ ครัวเรือนกลุ่มชัน้รายได้ที่ 3 (รวยที่สุด) รองลงมาได้แก่  
ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่2 และครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่1 (จนทีสุ่ด) ตามลาํดบั 
   ในส่วนของสมมตฐิานที่สองนัน้กําหนดให้ครวัเรอืนผู้เสยีภาษีโรงเรอืน
และทีด่นิตามกฎหมายสามารถผลกัภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิไปยงัผูใ้ชทุ้นซึง่หมายถงึสิง่ปลูก
สรา้งได ้โดยกําหนดใหส้ามารถผลกัภาระภาษโีรงเรอืนและที่ดนิรอ้ยละ 50 ไปยงัผูป้ระกอบการ
ตามสดัส่วนรายไดจ้ากการประกอบการทีไ่ดจ้ากการสํารวจ เนื่องจากการเกบ็ภาษจีากสนิคา้ทุน
นัน้กล่าวไดว้่าสามารถผลกัภาระภาษไีด ้การตัง้ขอ้สมมตดิงักล่าวจะทําใหส้ามารถอธบิายกลไก
ทีเ่กดิขึน้จรงิในตลาดอสงัหารมิทรพัยท์ีส่่งผลต่อภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของครวัเรอืนไดม้าก
ยิง่ขึน้ จากผลการศกึษาในปี พ.ศ. 2529 พบว่า เมื่อสมมตใิหค้รวัเรอืนสามารถผลกัภาระภาษี
โรงเรือนและที่ดินได้แล้วนัน้ แสดงให้เห็นว่าหากเจ้าของโรงเรอืนและที่ดินที่เสียภาษีตาม
กฎหมายไปยงัครวัเรอืนทีม่รีายไดจ้ากการประกอบการไดจ้รงินัน้ ครัวเรอืนในชัน้รายไดน้้อยถงึ
ปานกลางกลบัถูกผลกัภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิมาใหจ้ากครวัเรอืนทีม่รีายไดสู้ง เนื่องจากจาก
ตารางที ่5.3 พบว่า เมื่อมกีารผลกัภาระภาษีดงักล่าวแลว้ครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี่ 1 ถงึ 7 นัน้มี
ภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิทีสู่งใน ในขณะทีค่รวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่8 ถงึ 10 กลบัมภีาระภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิลดลง ทําให้ครวัเรอืนที่รบัภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิสูงสุดเปลี่ยนจาก
ครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่10 มาเป็นครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่2 

ในขณะที่ปี พ.ศ. 2537 ในครวัเรอืนที่รบัภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ
สูงสุดเมื่อมกีารผลกัภาระภาษยีงัคงเป็นครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่10 และครวัเรอืนที่มภีาระภาษี
โรงเรือนและที่ดินเพิ่มขึ้นกลับเป็นกลับเป็นครัวเรือนในชัน้รายได้ที่ 4, ชัน้ที่ 6  ถึง 9 
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เช่นเดียวกันกับผลการศึกษาในปี พ.ศ. 2529 สําหรบัการศึกษาในปี พ.ศ. 2547 นัน้พบว่า 
ครวัเรอืนทีร่บัภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิมากทีสุ่ดยงัคงเป็นครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่10 เช่นเดมิ 
โดยที่เมื่อแบ่งครวัเรอืนออกเป็นสามกลุ่มแล้วจะพบว่า ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิเมื่อมกีารผลกั
ภาระภาษีให้แก่ครวัเรอืนทีม่รีายไดจ้ากการประกอบการนัน้ อตัราภาษดีงักล่าวเฉลีย่ต่อรายได้
ประจําทัง้หมดยงัคงมคีวามก้าวหน้า โดยครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที่ 1 (จนที่สุด) รบัภาระภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิน้อยที่สุด ต่อมาได้แก่ ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที่ 2 และกลุ่มชัน้รายได้ที่ 3 
(รวยทีสุ่ด) ตามลาํดบั ดงัแสดงในภาพที ่5.4  

 
ภาพท่ี 5.4 อตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดินเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรือนตามข้อ
สมมติฐานท่ี  ครวัเรือนสามารถผลักภาระภาษีโรงเรือนและท่ีดินร้อยละ 50 ไปยัง
ผูป้ระกอบการได้ โดยจ าแนกชัน้รายได้ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
5.2.2 ผลการศึกษาภาระภาษีทรพัย์สินในปัจจุบนั (ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษี

โรงเรือนและท่ีดิน) จ าแนกตามภมิูภาคท่ีครวัเรือนอยู่อาศยั 
  นอกจากการศกึษาภาระภาษีโดยวธิอีตัราภาษีเฉลี่ยจะนิยมจําแนกภาระภาษี
ตามชัน้รายได้ของครวัเรอืนแล้ว การจําแนกภาระภาษีตามภาคที่อยู่อาศยัก็เป็นที่นิยมศกึษา
เช่นเดียวกัน เพื่อวิเคราะห์ภาระภาษีที่ครวัเรือนแต่ละภูมิภาคได้รบัว่ามีความแตกต่างกัน
อยา่งไร โดยใชข้อ้มลูจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-
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Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
และทาํการปรบัขอ้มลูรายไดข้องครวัเรอืนและขอ้มลูรายจ่ายซึง่ไดแ้ก่ ภาษภีาษบีํารุงทอ้งที ่และ
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิกบัรายไดป้ระชาชาตแิละรายไดภ้าษทีัง้สองชนิดขององคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถิน่ เช่นเดยีวกนักบัการจาํแนกภาระภาษทีรพัยส์นิตามชัน้รายไดข้องครวัเรอืน นอกจากนัน้
ยงัจะทําการวิเคราะห์ภาษีทรพัย์สินโดยแบ่งข้อสมมติเช่นเดียวกับการวิเคราะห์ภาระภาษี
ทรพัย์สินโดยจําแนกตามชัน้รายได้ คือมีการแบ่งข้อสมมติในส่วนของการผลักภาระภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิออกเป็นสองประการ ได้แก่ การสมมติให้ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิไม่สามารถ
ผลักภาระภาษีได้ และการสมมติให้ภาษีโรงเรือนและที่ดินสามารถผลักภาระภาษีไปยัง
ผูป้ระกอบการซึง่เป็นผูใ้ชป้ระโยชน์จากสิง่ปลูกสรา้งไดโ้ดยทําการผลกัภาระภาษไีปตามสดัส่วน
รายได้จากการประกอบการ โดยแบ่งการวเิคราะหอ์อกเป็นการวเิคราะห์ภาระภาษีบํารุงท้องที ่
และการวเิคราะหภ์าษโีรงเรอืนและทีด่นิ ซึง่ผลการศกึษามรีายละเอยีดดงัตารางที ่5.4  
     
ตาราง 5.4 อตัราภาษีทรพัย์สิน (ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) เฉล่ีย
จ าแนกตามภมิูภาคท่ีครวัเรือนอยู่อาศยัในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
                   (หน่วย: รอ้ยละ) 
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ท่ีดิน 

  
กรณี
ท่ี 1 

กรณี
ท่ี 2   

กรณี
ท่ี 1 

กรณี
ท่ี 2   

กรณี
ท่ี 1 

กรณี
ท่ี 2 

กทม. 0.018 0.199 0.168 0.000 0.111 0.131 0.000 0.371 0.286 

กลาง 0.069 0.138 0.158 0.024 0.162 0.148 0.015 0.121 0.170 

เหนือ 0.086 0.086 0.105 0.025 0.107 0.110 0.022 0.149 0.177 

ตะวนัออกเฉียงเหนือ 0.074 0.101 0.110 0.024 0.112 0.109 0.023 0.104 0.142 

ใต้ 0.071 0.151 0.154 0.047 0.154 0.147 0.035 0.302 0.272 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
  จากตารางที่ 5.4 พบว่า ในกรณีของการสมมตใิห้ครวัเรอืนที่มหีน้าที่เสยีภาษี
โรงเรอืนและทีด่นิตามกฎหมายไม่สามารถผลกัภาระภาษไีดน้ัน้ ในปี พ.ศ. 2529 นัน้ ครวัเรอืน
ในภาคใต้รบัภาระภาษีทรพัย์สินในปจัจุบันมากที่สุด รองลงมาได้แก่ ครวัเรือนที่อาศัยใน
กรุงเทพมหานคร, ภาคกลาง, ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคเหนือ ซึ่งมอีตัราภาษีทรพัย์
เฉลีย่ต่อรายไดป้ระจาํทัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 0.222, รอ้ยละ 0.217, รอ้ยละ 0.207, รอ้ยละ 0.176 
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และรอ้ยละ 0.172 ตามลําดบั อย่างไรกต็ามเมื่อขอ้สมมตเิปลีย่นแปลงไปเป็นการสามารถผลกั
ภาระภาษีโรงเรือนและที่ดินได้จะทําให้ครวัเรือนในกรุงเทพมหานครมภีาระภาษีทรพัย์สิน
โดยรวมลดลง สําหรบัในปี พ.ศ. 2547 นัน้พบว่าครวัเรอืนทีร่บัภาระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนัสูง
ทีสุ่ดไดแ้ก่ ครวัเรอืนในกรงุเทพมหานคร รองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนทีอ่าศยัในภาคใต้, ภาคเหนือ, 
ภาคกลาง และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และเช่นเดยีวกนัเมื่อมกีารสมมตใิหเ้กดิการผลกัภาระ
ภาษไีปยงัครวัเรอืนทีม่รีายไดจ้ากการประกอบการนัน้จะทําใหค้รวัเรอืนในเขตกรุงเทพมหานคร 
และภาคใต้มภีาระภาษีทรพัยส์นิโดยรวมลดลง สําหรบัในปี พ.ศ. 2537 นัน้ครวัเรอืนที่รบัภาระ
ภาษีทรพัย์สินในปจัจุบนัมากที่สุดยงัคงเป็น ครวัเรอืนที่อาศัยในภาคใต้ รองลงมากลบัเป็น
ครวัเรอืนทีอ่าศยัในภาคกลาง, ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ, ภาคเหนือ และ กรงุเทพมหานคร และ
การผลักภาระภาษีก่อให้เกิดการลดลงในภาระภาษีของครัวเรือนในภาคกลาง, ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคใต ้ 
 

 5.2.2.1 ผลการศึกษาภาระภาษีบ ารงุท้องท่ีจ าแนกตามภมิูภาคท่ีครวัเรือน
อยู่อาศยั 
   จากการศกึษาภาระภาษบีํารุงท้องที่โดยขอ้มูลที่ได้จากการสํารวจโดย
กําหนดใหภ้าษโีรงเรอืนและทีด่นิถูกรบัโดยครวัเรอืนทีท่าํการเกษตร ซึง่จากทีก่ล่าวมาแลว้ในบท
ที ่4 นัน้พบว่า ภาษบีาํรงุทอ้งทีเ่ฉลีย่ต่อครวัเรอืนนัน้มคี่าลดลงตลอดช่วงเวลาทีท่ําการศกึษา ซึง่
เป็นผลมาจากรายได้ของประชาชนที่เพิม่ขึ้นแต่ฐานภาษีบํารุงท้องที่กลบัใช้ฐานราคากลางปี 
พ.ศ. 2521 ถงึปี พ.ศ. 2524 ในการประเมนิภาษีเดมิโดยมไิด้มกีารปรบัเปลี่ยนราคากลางการ
ประเมนิทีด่นิใหเ้ป็นปจัจบุนันัน่เอง 
   เมื่อทําการพจิารณาเจาะจงไปที่ภาระภาษีบํารุงท้องที่ของครวัเรอืนที่
อาศยัในภมูภิาคเดยีวกนันัน้จะพบว่า ภมูภิาคทีค่รวัเรอืนมภีาระภาษบีํารุงทอ้งทีน้่อยทีสุ่ดนัน้ คอื 
ครวัเรอืนทีอ่าศยัอยู่ในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากภาษบีํารุงทอ้งทีน่ัน้จะทําการจดัเกบ็ภาษจีาก
อสงัหารมิทรพัย์ที่ทําการเกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งมใิช่กิจกรรมทางเศรษฐกิจหลกัของ
ครวัเรอืนในกรงุเทพมหานครนัน่เอง โดยในปี พ.ศ. 2529 ครวัเรอืนทีอ่าศยัในกรุงเทพมหานครมี
อตัราภาษบีํารุงท้องที่เฉลีย่ต่อรายไดท้ัง้หมดของครวัเรอืนเท่ากบัรอ้ยละ 0.018 และอตัราภาษี
เฉลี่ยดงักล่าวนัน้มคี่าลดลงตลอดช่วงเวลาที่ทําการศกึษาอนัเนื่องมาจากการเจรญิเติบโตของ
สงัคมเมอืงในจงัหวดักรุงเทพมหานครทําใหพ้ืน้ทีท่ําการเกษตรนัน้ลดลงอย่างต่อเนื่องประกอบ
กบัการเพิม่ขึน้ของรายไดข้องครวัเรอืนทีอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานคร โดยในปี พ.ศ. 2537 นัน้
ภาระภาษบีาํรงุทอ้งทีข่องครวัเรอืนในกรงุเทพมหานครนัน้ลดลงเหลอืรอ้ยละ 0.0004 ของรายได้
ทัง้หมดของครวัเรอืน และลดลงมาเป็นรอ้ยละ 0.0002 ในปี พ.ศ. 2547 
   จากผลการศึกษาภาระภาษีบํารุงท้องที่ในปี พ.ศ. 2529 นัน้พบว่า 
ครวัเรอืนในที่อาศยัในภาคเหนือนัน้รบัภาระภาษีสูงที่สุด เนื่องจากครวัเรอืนที่อยู่อาศยัในภาค
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ดังกล่าวมีสัดส่วนภาษีบํารุงท้องที่ที่ชําระสูงที่สุดเมื่อเทียบกับครัวเรือนในภาคอื่นๆ ทัง้นี้
เนื่องจากลกัษณะทางเศรษฐกจิของครวัเรอืนนัน้พึ่งพากจิกรรมทางการเกษตรมากในขณะนัน้ 
ทําให้ภาระภาษีบํารุงท้องที่ของครวัเรอืนที่อาศัยในภูมิภาคดงักล่าวมคี่าสูงกว่าครวัเรอืนใน
ภูมภิาคอื่น โดยมอีตัราภาษีบํารุงท้องที่เฉลี่ยต่อรายได้ทัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 0.086 รองลงมา
ได้แก่ ครวัเรือนที่อาศัยอยู่ในภาคตะวันออกเฉียงเหนือซึ่งประกอบการเกษตรกรรมมาก
เช่นเดยีวกนั โดยมคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 0.074 รองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนในภาคใต้, ภาคกลาง และ 
กรงุเทพมหานคร ตามลําดบั อย่างไรกต็ามแมว้่าภาษบีํารุงทอ้งทีท่ีค่รวัเรอืนในภาคใต้ต้องชําระ
ต่อรายได้ภาษีบํารุงท้องที่ทัง้หมดขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนัน้จะมสีดัส่วนที่น้อยกว่า
ครวัเรอืนในภาคกลางก็ตาม แต่การที่ครวัเรอืนในภาคใต้ดงักล่าวมรีายไดท้ัง้หมดทีน้่อยกว่าจงึ
ทาํใหภ้าระภาษบีาํรงุทอ้งทีข่องครวัเรอืนในภาคใตส้งูกว่าภาคกลางนัน่เอง 
 
ภาพท่ี 5.5 อตัราภาษีบ ารงุท้องท่ีเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรือนจ าแนกตามภมิูภาค
ท่ีครวัเรือนอยู่อาศยัในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
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 อยา่งไรกต็ามในปี พ.ศ. 2537 และปี พ.ศ. 2547 นัน้รปูแบบภาระภาษี
บํารุงท้องทีด่งักล่าวนัน้มคีวามแตกต่างออกไป โดยครวัเรอืนทีร่บัภาระภาษีบํารุงท้องที่สูงสุด
กลบัเป็นครวัเรอืนในภาคใต้แมว้่าอตัราภาษีเฉลี่ยดงักล่าวจะมคี่าลดลงก็ตาม ทัง้นี้เนื่องมาจาก
จํานวนภาษีบํารุงท้องที่ที่ครวัเรอืนในภาคใต้ชําระนัน้เพิม่ขึ้นเป็นอย่างมาก (จากรอ้ยละ 20.8 
ของภาษีบํารุงท้องที่ทัง้หมด เป็นร้อยละ 27.8) ในขณะที่รายได้ของครวัเรอืนในภาคใต้นัน้มี
อตัราการเตบิโตน้อยว่าจงึเป็นผลให้ครวัเรอืนในภาคใต้กลายเป็นผู้รบัภาระภาษบีํารุงท้องที่สูง
ที่สุดโดยมสีดัส่วนเท่ากบัรอ้ยละ 0.047 ในปี พ.ศ. 2537 และเท่ากบัร้อยละ 0.035 ในปี พ.ศ. 
2547 สําหรบัในปี พ.ศ. 2537 นัน้พบว่า ภาระภาษบีํารุงท้องที่ของครวัเรอืนในทุกภูมภิาคมคี่า
ลดลง โดยรองจากภาคใต้แลว้ ครวัเรอืนทีไ่ดร้บัภาระภาษบีํารุงทอ้งทีร่องลงมา ไดแ้ก่ ครวัเรอืน
ในภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง และกรุงเทพมหานคร โดยมอีตัราภาษบีํารุง
ทอ้งทีเ่ฉลี่ยต่อรายไดเ้ท่ากบัรอ้ยละ 0.025, รอ้ยละ 0.024, รอ้ยละ 0.0238 และรอ้ยละ 0.0004 
ตามลําดบั และเมื่อพจิารณาผลการศกึษาภาระภาษีบํารุงท้องที่ในปี พ.ศ. 2547 แล้วจะพบว่า
ครวัเรอืนทุกภูมภิาคยงัคงรบัภาระภาษีดงักล่าวยงัคงลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยรองจากภาคใต้
แล้ ว  ค รัว เ รือ นที่ ไ ด้ ร ับภาร ะภาษีบํ า รุ ง ท้อ งที่ ร อ งล งมา ได้ แ ก่ ค รัว เ รือ น ใน  ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคเหนือ ภาคกลาง และกรุงเทพมหานคร โดยมอีตัราภาษบีํารุงท้องที่
เฉลี่ยต่อรายได้เท่ากับร้อยละ 0.023, ร้อยละ 0.022, ร้อยละ 0.015 และร้อยละ 0.0002 
ตามลาํดบั ซึง่สามารถแสดงตามภาพที ่5.5  
 

5.2.2.1 ผลการศึกษาภาระภาษีโรงเรือนและท่ีดินจ าแนกตามภมิูภาคท่ี
ครวัเรือนอยู่อาศยั 

 การวิเคราะห์ภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดินโดยจําแนกตามภูมภิาคที่
ครวัเรอืนอยู่อาศยัสามารถแสดงให้เหน็ถงึลกัษณะของภาษีโรงเรอืนและที่ดนิที่แต่ละครวัเรอืน
แบกรบัเมือ่คาํนึงถงึรายไดไ้ดเ้ป็นอยา่งด ีโดยจะทําการวเิคราะหอ์อกเป็นสองสมมตฐิานดงักล่าว
มาแล้วขา้งต้น เพื่อให้การวเิคราะห์ภาระภาษีโรงเรอืนละที่ดนิในครัง้นี้มคีวามหลากหลายและ
ใกลเ้คยีงความจรงิยิง่ขึน้ ซึง่พบผลการศกึษาดงัต่อไปนี้ 

การวเิคราะหภ์าระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิโดยการตัง้สมมตทิีว่่าครวัเรอืน
ไม่สามารถผลกัภาระภาษีได้นัน้ได้ ผลการศกึษาเป็นไปตามภาพที ่5.6 ซึง่ครวัเรอืนที่รบัภาระ
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิสูงทีสุ่ดนัน้ไดแ้ก่ครวัเรอืนทีอ่าศยัในกรุงเทพมหานคร และภาคกลาง (ใน
ปี พ.ศ. 2537) โดยมอีตัราภาษีโรงเรอืนและที่ดนิเฉลีย่ต่อรายได้ทัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 0.199, 
ร้อยละ 0.162 และร้อยละ 0.371 ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 ตามลําดับ 
(สาํหรบัในกรณคีรวัเรอืนไมส่ามารถผลกัภาระภาษไีด)้  
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ภาพท่ี 5.6 อตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดินเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรือนตามข้อ
สมมติฐานท่ีว่าครวัเรือนไม่สามารถผลกัภาระภาษีโรงเรือนและท่ีดินได้ โดยจ าแนก
ภมิูภาคท่ีครวัเรือนอยู่อาศยัในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
  สําหรบัผลการศกึษาภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิในปี พ.ศ. 2529 ใน

กรณีตัง้ข้อสมมติให้ครวัเรอืนซึ่งชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิไม่สามารถผลกัภาระภาษีได้นัน้ 
พบว่า นอกจากครวัเรอืนที่อาศัยในกรุงเทพมหานครที่รบัภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดินสูงสุด 
เนื่องจากจํานวนภาษีโรงเรอืนและที่ดินของครวัเรอืนที่อาศยัในกรุงเทพมหานครนัน้มมีูลค่า
สูงสุดซึง่เป็นไปตามลกัษณะทางเศรษฐกจิของประชาชนในสมยัดงักล่าวที่โรงงานประกอบการ
พาณิชย์และให้เช่ายงัคงกระจุกตัวอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยครวัเรือนที่มภีาระภาษี
โรงเรอืนและทีด่นิรองลงมานัน้ไดแ้ก่ ครวัเรอืนทีอ่าศยัในภาคใต้ซึ่งภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ
เฉลี่ยต่อรายได้เท่ากบัร้อยละ 0.151, ครวัเรอืนในภาคกลาง, ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และ
ภาคเหนือ ตามลาํดบั  

สําหรบัผลการศกึษาภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิในปี พ.ศ. 2537 นัน้
พบว่า ครวัเรอืนทีร่บัภาระภาษีมากทีสุ่ดเป็นครวัเรอืนในภาคกลาง  รองลงมาเป็นภาคใต้ ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ กรุงเทพมหานคร และภาคเหนือ ซึ่งมอีัตราภาษีโรงเรอืนและที่ดินต่อ
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รายได้ประจําทัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 0.162, รอ้ยละ 0.154, รอ้ยละ 0.112, รอ้ยละ 0.111 และ
รอ้ยละ 0.107 ตามลําดบั และผลการศกึษาในปี พ.ศ. 2547 นัน้ใกล้เคยีงกนักบัผลการศึกษา
ภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิใน ปี พ.ศ. 2529 คอื ครวัเรอืนทีร่บัภาระภาษมีากทีสุ่ดคอืครวัเรอืน
ในกรุงเทพมหานคร อนัเนื่องมาจากมสีดัส่วนของภาษโีรงเรอืนทีช่ําระต่อรายไดภ้าษโีรงเรอืนที่
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นถึงร้อยละ 44.8 นัน่เอง รองลงมาเป็นครวัเรอืนที่อาศยัในภาคใต้ 
ภาคเหนือ ภาคกลาง และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ตามลาํดบั มภีาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิต่อ
รายได้ประจําทัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 0.371, รอ้ยละ 0.302, รอ้ยละ 0.149, รอ้ยละ 0.121 และ
รอ้ยละ 0.104 ตามลาํดบั 
 
ภาพท่ี 5.7 อตัราภาษีโรงเรือนและท่ีดินเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรือนตามข้อ
สมมติฐานท่ีว่าครวัเรือนสามารถผลกัภาระภาษีโรงเรือนและท่ีดินได้ โดยจ าแนกภมิูภาค
ท่ีครวัเรือนอยู่อาศยัในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 

สําหรบัผลการศึกษาภาระภาษีโรงเรอืนเมื่อสมมติให้ครวัเรอืนผู้เสีย
ภาษีตามกฎหมายสามารถผลักภาระภาษีโรงเรือนและที่ดินไปให้แก่ผู้ใช้สิ่งปลูกสร้างโดย
กระจายไปตามสดัส่วนของรายไดจ้ากการประกอบการซึง่สํารวจไดจ้ากสํานักงานสถติแิห่งชาติ
ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 นัน้พบว่า ครวัเรอืนทีไ่ดร้บัภาระภาษโีรงเรอืนและ
ที่ดนิสูงสุดยงัคงเป็นครวัเรอืนในกรุงเทพมหานคร (สําหรบัผลการศกึษาในปี พ.ศ. 2529 และ 
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พ.ศ. 2547) โดยมอีตัราภาษโีรงเรอืนและทีด่นิเฉลีย่ต่อรายไดท้ัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 0.168 ในปี 
พ.ศ. 2529 และเท่ากบัรอ้ยละ 0.286 ในปี พ.ศ. 2547 และภาคกลาง (สําหรบัผลการศกึษาในปี 
พ.ศ. 2537 มภีาระภาษเีฉลีย่เท่ากบัรอ้ยละ 0.148 ของรายได้ทัง้หมด) อย่างไรกต็ามภาระภาษี
ของครวัเรอืนดงักล่าวนัน้มมีลูค่าลดลงซึง่แสดงถงึความสามารถในการผลกัภาระภาษีโรงเรอืน
และที่ดนิ โดยในปี พ.ศ. 2529 นัน้การสมมตใิห้ครวัเรอืนสามารถผลกัภาระภาษีโรงเรอืนและ
ทีด่นิไดด้งักล่าวส่งผลใหค้รวัเรอืนในทุกภูมภิาคมภีาระภาษสีูงขึน้จากการถูกผลกัภาระภาษจีาก
ครวัเรอืนในกรุงเทพมหานครนัน่เอง ซึง่สอดคล้องกบัผลการศกึษาในปี พ.ศ. 2547 ทีค่รวัเรอืน
ในกรุเทพมหานคร และครวัเรอืนในภาคใต้มภีาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิต่อรายได้ลดลงเมื่อมี
การสมมตใิห้สามารถผลกัภาระภาษีรอ้ยละ 50 ไปยงัครวัเรอืนที่มรีายได้จากการประกอบการ 
ในขณะทีโ่ดยในปี พ.ศ. 2537 นัน้กลบัพบผลการศกึษาทีต่่างออกไปเนื่องจากครวัเรอืนทีม่ภีาระ
ภาษี โ รง เ รือนและที่ ดินลดลงกลับกลาย เ ป็นครัว เ รือนที่อ าศัย ในภาคกลาง  ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคใต้ ซึ่งรปูแบบของอตัราภาษีโรงเรอืนและทีด่นิเฉลีย่ต่อรายไดใ้น
กรณสีมมตใิหค้รวัเรอืนสามารถผลกัภาระภาษไีดน้ัน้แสดงใหเ้หน็ในภาพที ่5.7  
 
5.3 การศึกษาภาระภาษี ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง  
 การศกึษาภาษทีรพัยท์ีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในครัง้นี้จะกล่าวถงึรายละเอยีดที่สําคญัของ
ภาษดีงักล่าวนี้ 2 ส่วน ส่วนแรก คอื สาเหตุของทีม่าในการเปลีย่นแปลงระบบภาษทีรพัยส์นิ ซึง่
จะกล่าวถึงสาเหตุรวมถึงรายละเอียดของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ถูกตราไว้ในร่าง
พระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ส่วนทีส่อง ไดแ้ก่ ผลการศกึษาภาษทีีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้ง โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 
 5.3.1 สาเหตขุองท่ีมาในการเปล่ียนแปลงระบบภาษีทรพัยสิ์น 
  ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งเป็นภาษทีีถู่กปรบัปรุงจากภาษบีํารุงทอ้งที ่และภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิซึ่งเป็นภาษีทรพัยส์นิที่ใช้อยู่ในปจัจุบนั เน่ืองจากเชื่อว่าสามารถแก้ปญัหา
ขอ้บกพร่องทีเ่กดิขึน้ของภาษทีรพัยส์นิทีจ่ดัเกบ็จากอสงัหารมิทรพัยใ์นปจัจุบนัได ้ซึง่กรกญัญา  
เตชะรุ่งนิรนัดร ์(2547) ได้กล่าวถงึสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงภาษีทรพัยส์นิมาเป็นภาษีที่ดนิ
และสิง่ปลกูสรา้งไว ้4 ประการ ดว้ยกนั  
  ประการแรก ได้แก่ ความเกี่ยวข้องกบัฐานภาษีทรพัย์สนิ เน่ืองจากปญัหาที่
เกดิขึน้ของภาษโีรงเรอืนและทีด่นิทีใ่ชค้่ารายปีหรอืค่าเช่าต่อปีเป็นฐานภาษซีึง่มคีวามซํ้าซอ้นกบั
ภาษเีงนิไดท้ีจ่ดัเก็บจากรายไดค้่าเช่า นอกจากนี้ในกรณีไม่มคี่าเช่าการประเมนิค่ารายปีหรอืค่า
เช่าที่สมควรให้เช่าได้ใน 1 ปีนัน้จะขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของพนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่งมีความไม่
แน่นอนทําให้ฐานภาษีโรงเรอืนและที่ดนิมคีวามไม่เหมาะสมต่อการเป็นฐานภาษใีนการจดัเก็บ
ทรพัย์สิน ส่วนภาษีบํารุงท้องที่ซึ่งตามกฎหมายต้องมกีารตีราคาปานกลางของที่ดนิทุกรอบ
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ระยะเวลา 4 ปี แต่ปจัจุบนัได้มกีฎหมายกําหนดให้ใช้ฐานราคาปานกลางของที่ดนิ ปี 2521 – 
2524 ซึง่ไมเ่ป็นปจัจบุนัทาํใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่มรีายไดจ้ากภาษนีี้น้อยมาก ดงันัน้การ
เปลีย่นแปลงจากภาษทีัง้สองชนิดดงักล่าวมาเป็นภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งซึง่ประเมนิฐานภาษี
จากราคาทุนทรพัย ์โดยทาํการประเมนิทุกๆ 4 ปี จงึเป็นการแกป้ญัหาฐานภาษทีีก่ล่าวมาแลว้ได ้
  ประการทีส่อง ได้แก่ ความเกี่ยวขอ้งกบัอตัราภาษี เนื่องจากภาษโีรงเรอืนและ
ที่ดินจัดเก็บในอัตราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี ซึ่งเป็นอัตราภาษีที่สูงมากเกินไป ทําให้
ผูป้ระกอบการคา้และอุตสาหกรรมรบัภาระภาษสีูงเกนิไป ส่วนภาษบีํารุงทอ้งทีม่โีครงสรา้งอตัรา
ภาษถีดถอย นอกจากนี้ยงัมขีอ้ยกเวน้มากมาย เพราะฉะนัน้การเปลีย่นแปลงมาใชภ้าษทีีด่นิและ
สิง่ปลูกสรา้ง ซึ่งมภีาษีร่างตามพระราชบญัญตัภิาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งได้กําหนดอตัราภาษี
ทัง้หมด 3 อตัรา คอื ทําการจดัเกบ็ภาษสีําหรบัที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไปไม่เกนิรอ้ยละ 0.5 
ของฐานภาษี, ทําการจดัเก็บภาษีสําหรบัที่อยู่อาศยัของตนโดยไม่ประกอบเชงิพาณิชยไ์ม่เกิน
รอ้ยละ 0.1 ของฐานภาษ ีและทําการจดัเกบ็ภาษจีากที่ดนิทีป่ระกอบเกษตรกรรมไม่เกนิรอ้ยละ 
0.05 ของฐานภาษ ีซึง่เป็นการกําหนดอตัราภาษแีตกต่างกนัตามการใชป้ระโยชน์ในทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้งนัน้ โดยคํานึงถงึความสามารถในการเสยีภาษ ี(ability to pay) ของผูเ้สยีภาษ ีซึง่จะ
เป็นการแก้ไขอตัราภาษทีีสู่งเกนิไปของภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และความถดถอยของอตัราภาษี
บาํรงุทอ้งทีเ่มือ่เปรยีบเทยีบตามราคาทีด่นิได้ 
  ประการทีส่าม ไดแ้ก่ ความเกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์นิที่จดัเก็บภาษ ีเนื่องจากภาษี
โรงเรอืนและทีด่นิมุ่งเน้นจดัเกบ็จากทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้เช่น โรงเรอืนใหเ้ช่า โรงเรอืนที่
ใชป้ระกอบการคา้ การอุตสาหกรรมหรอืเป็นโกดงัเกบ็สนิคา้ โดยยกเวน้ไม่เกบ็ภาษจีากโรงเรอืน
ที่เจา้ของใช้เป็นที่อยู่อาศยัเอง และโรงเรอืนปิดว่างซึ่งมไิด้ใช้ประโยชน์ ทําให้เก็บภาษีได้น้อย
กว่าทีค่วรจะเป็นเพราะฐานภาษแีคบ  ส่วนภาษบีํารุงทอ้งที ่จดัเกบ็จากทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยั 
ที่ดนิที่เป็นที่ตัง้โรงเรอืนว่างเปล่า ที่ดนิที่ประกอบเกษตรกรรมซึ่งเป็นที่ดนิที่ไม่ได้ต่อเนื่องกบั
โรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้ง โดยการยกเว้นภาษบีํารุงทอ้งที ่ซึ่งจากบทบญัญตัดิงักล่าวทําใหห้อ้ง
ชุดทีใ่ชเ้ป็นที่อยู่อาศยัเองในคอนโดมเินียมซึง่เรยีงซ้อนกนัเป็นชัน้ ๆ หากมหีอ้งใดหอ้งหนึ่งทํา
การค้าหรอืให้เช่า และได้เสยีภาษีโรงเรอืนและที่ดนิแล้วจะทําให้ห้องชุดอื่น ๆ ที่ใช้เป็นที่อยู่
อาศยัเหล่านัน้ได้รบัยกเว้นภาษีด้วย แต่ในกรณีของภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งสามารถจดัเก็บ
ภาษจีากหอ้งชุดทุกหอ้งในอาคารชุดตามราคาประเมนิมลูค่าหอ้งชุดแต่ละชัน้เป็นราคาต่อตาราง
เมตร โดยคํานวณจากพื้นทีห่อ้งชุดตามใบกรรมสทิธิห์อ้งชุดตามราคาประเมนิห้องชุดต่อตาราง
เมตรในชัน้ทีห่อ้งชุดนัน้ตัง้อยู ่นอกจากนัน้ยงัจดัเกบ็ภาษจีากทรพัยส์นิทุกประเภท เช่น โรงเรอืน
ทีเ่จา้ของใชเ้ป็นทีอ่ยูอ่าศยัเอง และโรงเรอืนปิดว่างซึง่มไิดใ้ชป้ระโยชน์ 
            
 
 



91 

 

 

9
1
 

ตารางท่ี 5.5 สรปุรายละเอียดภาษีทรพัยสิ์น 

 
ภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน ภาษีบ ารงุท้องท่ี 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้ง 

ทรพัยสิ์น
ท่ีจดัเกบ็
ภาษี  

โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกู
สรา้งทีม่โีรงเรอืน หรอื
สิง่ปลกูสรา้งใหเ้ช่า  หรอื
ใชโ้รงเรอืนดงักล่าวเพื่อ
ประกอบการคา้ 
ประกอบการ
อุตสาหกรรม หรอืใช้
เป็นโกดงัเกบ็สนิคา้ 

ทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยั ทีด่นิ ซึง่
เป็นทีต่ัง้โรงเรอืนปิดว่าง ทีด่นิที่
มไิดต่้อเนื่องกบัโรงเรอืนหรอืสิง่
ปลกูสรา้งอย่างอื่น ๆ เช่น ทีด่นิที่
ใชท้าํการคา้ การอุตสาหกรรม ที่
ทาํการเกษตรกรรมซึง่ไมม่ี
โรงเรอืนตัง้อยูแ่ละทีด่นิว่างเปล่า 
ซึง่มไิดใ้ชป้ระโยชน์ตามควรแก่
สภาพทีด่นิ 

ทรพัยส์นิทีเ่ป็น
อสงัหารมิทรพัยท์ุกประเภท 
นอกจากไดร้บัการยกเวน้
ตามพระราชบญัญตัภิาษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

ฐานภาษี ค่ารายปี 
ราคาปานกลางทีด่นิปี พ.ศ. 2521-
2524  

มลูค่าทัง้หมดของทีด่นิและ
สิง่ปลกูสรา้งทีค่ดิจากราคา
ประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิ 

อตัรา
ภาษี  

รอ้ยละ 12.5  

อตัราภาษบีาํรุงทอ้งทีก่าํหนดไวใ้น
บญัชทีา้ยพระราชบญัญตั ิ
แบ่งเป็น 34 โดยเฉลีย่เท่ากบัรอ้ย
ละ 0.25 

1) อตัราภาษสีาํหรบัทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งทัว่ไปไม่
เกนิรอ้ยละ 0.5 ของฐาน
ภาษ ี
2) ทีอ่ยู่อาศยัของตนโดยไม่
ประกอบเชงิพาณชิยไ์ม่เกนิ
รอ้ยละ 0.1 ของฐานภาษ ี
3) ทีป่ระกอบเกษตรกรรม
ไม่เกนิรอ้ยละ 0.05 ของ
ฐานภาษ ี 

 
ประการที่สี่ ได้แก่ ความเกี่ยวข้องกบัการแก้ไขปญัหาการปฏบิตัิจดัเก็บภาษ ี

ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งไดป้รบัปรงุการปฏบิตัจิดัเกบ็ภาษเีกี่ยวกบัการอํานวยความสะดวกแก่
ผูเ้สยีภาษแีละการใหค้วามเป็นธรรมแก่ผูเ้สยีภาษมีากยิง่ขึน้ เน่ืองจากแก้ไขปญัหากรณีทัง้ภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิและภาษีบํารุงท้องที่ผู้เสยีภาษีต้องยื่นแบบแสดงรายการทรพัยส์นิแล้วรอให้
พนกังานเจา้หน้าทีป่ระเมนิภาษก่ีอนจงึจะชาํระภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งได ้แต่ในกรณีของภาษี
ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งผู้เสยีภาษีเพยีงแต่ตรวจสอบความถูกต้องของบญัชรีายการที่ดนิและสิง่
ปลูกสรา้ง ตรวจสอบความถูกต้องของการประเมนิมลูค่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งและการคํานวณ
ภาษีและยื่นแบบแสดงรายการภาษีพร้อมกับชําระค่าภาษีให้แก่พนักงานเจ้าหน้าที่ และยงั
กําหนดใหผู้เ้สยีภาษอีาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นยื่นแบบแสดงรายการภาษพีรอ้มชําระภาษแีทน
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ตนเองได้ โดยไม่จําเป็นต้องทําเป็นหนังสอืมอบอํานาจ นอกจากนัน้ความรบัผดิชอบในกรณี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นของคนละเจ้าของนัน้ กฎหมายภาษีโรงเรอืนและที่ดินกําหนดให้
เจา้ของโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งอย่างอื่น ๆ ต้องเสยีค่าภาษีทัง้สิ้น ถ้าเจา้ของโรงเรอืนหรอืสิง่
ปลกูสรา้งอยา่งอื่น ๆ ไมเ่สยีภาษ ีการทอดตลาดทรพัยส์นิของผูน้ัน้ใหร้วมขายสทิธใิด ๆ ในทีด่นิ
อนัเจา้ของโรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งอยา่งอื่น ๆ ยงัคงมอียู่นัน้ดว้ย แต่กฎหมายภาษทีีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้งกําหนดให้เจา้ของทีด่นิมหีน้าที่ยื่นแบบแสดงรายการภาษี โดยให้เจา้ของทีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้งเหล่านัน้มหีน้าทีร่บัผดิชอบรว่มกนัสําหรบัภาษทีีต่้องชําระ และกรณีมภีาษคีา้งชําระให้
เจา้ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งดงักล่าวมคีวามรบัผดิอยา่งลกูหนี้รว่มกนัในการชาํระภาษคีา้งชาํระ 
  จากทีก่ล่าวมาแลว้ ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งจากพระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและ
สิง่ปลูกสร้างที่เกิดขึ้นจะช่วยแก้ปญัหาบางประการของภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ และภาษีบํารุง
ทอ้งที่ซึง่เป็นระบบภาษีทีจ่ดัเกบ็ในอสงัหารมิทรพัยใ์นปจัจุบนัได้ โดยในที่นี้สามารถสรุปความ
แตกต่างทีส่าํคญัของภาษทีรพัยส์นิทัง้ 2 ประเภทไดด้งัตารางที ่5.5  
 

5.3.2 ผลการศึกษาภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 
ภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งเป็นภาษทีรพัยส์นิใหม่ที่เชื่อว่าสามารถแก้ปญัหาขอ้

บ่งพรอ่งของภาษบีํารุงทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิซึง่เป็นภาษทีรพัยส์นิทีใ่ชอ้ยู่ในปจัจุบนั
ในลงได้ อย่างไรก็ตามเนื่องจากที่ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างยงัไม่ถูกบงัคบัใช้ในประเทศไทย 
ผลกระทบของการเปลีย่นแปลงระบบภาษีทรพัยส์นิดงักล่าวจงึจําเป็นต้องดําเนินการวเิคราะห์
ภายใต้ขอ้จาํกดัดา้นขอ้มลูทีม่อียู่เท่านัน้ โดยในทีน่ี้จะทําการปรบัมลูค่าภาษบีํารุงทอ้งทีใ่หอ้ยู่ใน
รูปมูลค่าที่ดินในปี พ.ศ. 2554 เพื่อใช้เป็นตัวแทนของมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ ใช้ทํา
การเกษตร และทําการแปลงมลูค่าภาษีโรงเรอืนและที่ดนิให้อยู่ในรปูมลูค่าอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 
พ.ศ. 2554 เพื่อใช้เป็นตวัแทนมูลค่าที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ใช้ในการพาณิชย ์และท้ายทีสุ่ดทํา
การประเมนิมูลค่าวงเงนิกู้ที่อยู่อาศยัของครวัเรอืนที่ระบุว่าเป็นเจา้ของทรพัยส์นิที่อยู่อาศยัเอง
จากรายไดท้ีเ่ป็นตวัเงนิทัง้หมดของครวัเรอืน เพื่อใชเ้ป็นตวัแทนมลูค่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ช้
อยู่อาศยั อย่างไรกต็ามจากขอ้จาํจดัทางดา้นขอ้มลูบางประการทําใหไ้ม่สามารถประมาณมลูค่า
อสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนเป็นเจา้ของแต่ถูกทิ้งไวใ้หร้กรา้งโดยไม่ได้ใช้งานตามสภาพได ้เมื่อ
ได้ซึ่งฐานภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งจากวธิกีารศกึษาที่ได้กล่าวมาแล้ว จากนัน้จะนําฐานภาษี
ดงักล่าวมาคาํนวณหาภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีแ่ต่ละครวัเรอืนต้องชําระ โดยมโีครงสรา้งภาษ ี
3 โครงสรา้งจากขอ้เสนอของสาํนกังานเศรษฐกจิการคลงัดงันี้ 
  1. โครงสร้างอตัราภาษีทําการจดัเก็บภาษีสําหรบัการเกษตรในอตัราร้อยละ 
0.01 จดัเกบ็ภาษสีําหรบัทีอ่ยู่อาศยัรอ้ยละ 0.02 จดัเกบ็ภาษสีําหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไป
ในอตัรารอ้ยละ 0.1 และจดัเกบ็ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีถู่กปล่อยใหร้กรา้งรอ้ยละ 0.1  
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  2. โครงสรา้งอตัราภาษีทําการจดัเก็บภาษีสําหรบัการเกษตรในอตัรารอ้ยละ 
0.025 จดัเกบ็ภาษสีาํหรบัทีอ่ยูอ่าศยัรอ้ยละ 0.05 จดัเกบ็ภาษสีาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไป
ในอตัรารอ้ยละ 0.25 และจดัเกบ็ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีถู่กปล่อยใหร้กรา้งรอ้ยละ 0.25 

3. โครงสรา้งอตัราภาษีทําการจดัเก็บภาษีสําหรบัการเกษตรในอตัรารอ้ยละ 
0.05 จดัเกบ็ภาษสีาํหรบัทีอ่ยูอ่าศยัรอ้ยละ 0.1 จดัเกบ็ภาษสีาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัว่ไปใน
อตัรารอ้ยละ 0.5 และจดัเก็บภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ถูกปล่อยให้รกรา้งรอ้ยละ 0.5  (เต็ม
เพดานภาษตีามพระราชบญัญตัทิีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง) 

หลงัจากการคํานวณภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างของแต่ละครวัเรอืนภายใต้ข้อ
สมมตบิางประการของงานวจิยัฉบบันี้ จะนําผลการประเมนิภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว
มาทาํวเิคราะหเ์ช่นเดยีวกบัการวเิคราะหภ์าระภาษทีรพัยส์นิ (ภาษบีาํรงุทอ้งที่ และภาษโีรงเรอืน
และทีด่นิ) นัน่คอืนําภาษทีี่ประเมนิไดม้าคํานวณหาอตัราภาษเีฉลีย่ต่อรายได้ทัง้หมดมาจาํแนก
ตามชัน้รายได้ และจาํแนกตามภูมภิาคทีค่รวัเรอืนอาศยั โดยใชข้อ้มูลที่มาจากการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติิ
แห่งชาตใิน พ.ศ. 254722 เป็นฐานในการศกึษาซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 

 
5.3.2.1 ผลการศึกษาภาระภาษีทรพัย์สิน (ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง) 

จ าแนกตามชัน้รายได้ 
   เมือ่ทาํการคาํนวณภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของแต่ละครวัเรอืนโดยใช้
ขอ้มลูทีม่าจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic 
Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2547 ได้แล้ว จะนําภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง
ดงักล่าวมาคํานวณหาอตัราภาษีเฉลี่ยต่อรายได้ทัง้หมดเพื่อดูถงึภาระภาษีและความก้าวหน้า
ของอตัราภาษทีีเ่กดิขึน้ต่อภาษดีงักล่าว 
   การพจิารณาครวัเรอืนทัง้หมดที่ได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและ
สงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2547 ตามวธิกีารศกึษาของงานวจิยันี้ 
โดยทาํการแปลงมลูค่าทรพัยส์นิและรายไดข้องครวัเรอืนทีท่ําการสํารวจใหอ้ยู่ในรปูของราคาทุน
ทรพัยข์องปี พ.ศ. 2554 ทําการจดัเก็บภาษีในอสงัหารมิทรพัยท์ัง้สามประเภท 23 โดยไม่มกีาร
ลดหย่อนใดๆจะพบว่า อตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลีย่ต่อรายไดท้ัง้หมดของครวัเรอืนอยู่
ในระดบัตํ่าซึ่งเท่ากบัร้อยละ 0.1056, 0.2640 และเท่ากบัร้อยละ 0.5280 (ลําดบัเรยีงจาก
โครงสร้างภาษีที่ 1 ถึงโครงสร้างภาษีที่ 3)  และพบว่า  ความก้าวหน้าทางภาษีไม่มคีวาม

                                                 
22 จาํเป็นตอ้งใชข้อ้มลูจากการสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) 

ของสาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 ในการศกึษาเนื่องจากเป็นขอ้มลูปีสุดทา้ยทีม่กีารจาํแนกประเภทขอ้มลูภาษีทางตรง
ของครวัเรอืน 

23 จดัเกบ็ภาษใีนอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชใ้นการเกษตร, ใชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยั และอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชใ้นการพาณชิย์ 
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แตกต่างกนัโดยมคีวามก้าวหน้าในช่วงชัน้รายได้เดยีวกนั (เนื่องจากมฐีานภาษีเดยีวกนั) และ
โครงสร้างภาษีที่ 3 ก่อให้เกิดภาระภาษีต่อรายได้ของครัวเรือนสูงที่สุด รองลงมาได้แก่ 
โครงสรา้งภาษีที่ 2 และโครงสรา้งภาษีที่ 1 ตามลําดบัทัง้นี้เนื่องมาจากอตัราภาษีที่กําหนดไว้
แตกต่างกนันัน่เอง ดงัแสดงในตารางที ่5.6 
 
ตารางท่ี 5.6 อตัราภาษีทรพัยสิ์นปัจจุบนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) 
เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดในรูป
มลูค่าปี พ.ศ. 2554 เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี 
                        (หน่วย: รอ้ยละ) 

ชัน้รายได ้ ภาษีทรพัยสิ์นปัจจบุนั 
โครงสรา้ง
ภาษีท่ี 1 

โครงสรา้ง
ภาษีท่ี 2 

โครงสรา้ง
ภาษีท่ี 3 

0-10% 0.1166 0.0665 0.1662 0.3324 

10%-20% 0.0594 0.0579 0.1446 0.2893 

20%-30% 0.1032 0.0680 0.1699 0.3398 

30%-40% 0.0903 0.0663 0.1659 0.3317 

40%-50% 0.0892 0.0644 0.1610 0.3220 

50%-60% 0.1429 0.0775 0.1938 0.3876 

60%-70% 0.2287 0.0982 0.2456 0.4911 

70%-80% 0.1851 0.0891 0.2228 0.4457 

80%-90% 0.2214 0.1000 0.2501 0.5002 

90%-100% 0.3295 0.1387 0.3466 0.6933 

ผลเฉล่ีย 0.2305 0.1056 0.2640 0.5280 

ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
จากการวิเคราะห์อัตราภาษีเฉลี่ยต่อรายได้ทัง้หมดของครัวเรือน

ทัง้หมดที่ทําการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถิตแิห่งชาต ิซึ่ง
วเิคราะห์ความก้าวหน้าของภาษีอากรจากการวเิคราะห์อตัราภาษีเฉลี่ยต่อรายได้ทัง้หมดนัน้
พบว่า โดยภาพรวมแลว้ทัง้ 3 โครงสรา้งอตัราภาษนีัน้มคีวามก้าวหน้าของภาษเีมื่อเทยีบกบัชัน้
รายไดเ้นื่องจากแนวโน้มของอตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลีย่ต่อรายไดป้ระจาํทัง้หมดในทัง้ 
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3 โครงสรา้งภาษีนัน้มแีนวโน้มเพิม่ขึน้เมื่อชัน้รายไดข้องครวัเรอืนสูงขึน้นัน่เอง โดยครวัเรอืนใน
ชัน้รายไดท้ี่ 10 (รายได้สูงทีสุ่ด) เป็นผูร้บัภาระภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลีย่ต่อรายไดป้ระจํา
ทัง้หมดมากที่สุด เนื่องจากมกีารจดัเก็บภาษีในทรพัย์สนิทุกประเภทซึ่งทําให้ครวัเรอืนในชัน้
รายไดด้งักล่าวนอกจากจะต้องชําระภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในส่วนของอสงัหารมิทรพัยท์ี่ใช้
ในการพาณิชยเ์ป็นสดัส่วนที่สูงที่สุดแล้ว ยงัจะต้องชําระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งในส่วนของ
อสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชอ้ยูอ่าศยัในสดัส่วนทีสู่งสุดอกีดว้ย ทัง้นี้เนื่องมาจากการมทีรพัยส์นิ (โดยวดั
ในรูปมูลค่า) เป็นจํานวนมากจงึทําให้ครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่ 10 มภีาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งสงูทีสุ่ดนัน่เอง 

จากการตัง้ขอ้สมมตบิางประการเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งการวเิคราะหภ์าระภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีค่รวัเรอืนแต่ละครวัเรอืนจาํเป็นต้องชําระแลว้ การนําภาษทีัง้สองชนิดมา
เปรยีบเทยีบกนัจะทําใหเ้หน็ความแตกต่างรวมถงึขอ้ดขีอ้เสยีไดอ้ย่างชดัเจนยิง่ขึน้อกีดว้ย โดย
การจะนําภาษีทัง้สองชนิดมาเปรยีบเทยีบกนัได้นัน้ ภาษีดงักล่าวต้องถูกปรบัให้อยู่ในมูลค่าปี
ฐานเดยีวกนั (พ.ศ. 2554) ทัง้นี้จงึทําการปรบัภาษโีรงเรอืนและที่ดนิ และภาษีบํารุงท้องที่ด้วย
อตัราการเปลี่ยนแปลงราคาทุนทรพัย์ของกรมธนารกัษ์ (เฉลี่ยราคาทุนทรพัย์เพิม่ขึ้นร้อยละ 
4.42 ต่อปี) และปรบัมลูค่ารายได้ครวัเรอืนด้วย GDP deflator โดยผลการเปรยีบเทยีบภาษี
ทรพัยส์นิดงักล่าวเป็นการเปรยีบเทยีบภาระภาษทีัง้สองชนิด (ภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนักบัภาษี
ที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง) ภายใต้ลกัษณะและจํานวนครวัเรอืนที่สํารวจได้จากการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2547 โดยผลการศกึษา
เป็นไปตามภาพที ่5.8 ดงันี้ 

ซึง่จากรปูนัน้จะเหน็ไดอ้ยา่งชดัเจนว่าภาษทีรพัยส์นิทีจ่ดัเกบ็ในปจัจุบนั
ทําให้ครวัเรอืนที่ต้องมหีน้าที่ชําระทรพัยส์นิมภีาระในอตัราที่สูงกว่าภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง
โครงสรา้งที ่1 ในทุกชัน้รายได ้เนื่องจากมฐีานภาษทีีแ่คบและอตัราการจดัเก็บที่สูงในส่วนของ
ภาษโีรงเรอืนและที่ดนินัน่เอง ดงันัน้การเปลี่ยนแปลงระบบภาษีทรพัยส์นิมาเป็นภาษทีี่ดนิและ
สิง่ปลูกสรา้งโดยมอีตัราภาษีตามโครงสรา้งภาษีที่ 1 จะเป็นการลดและกระจายภาระภาษีของ
ครวัเรอืนที่มหีน้าที่ต้องชําระภาษีทรพัยส์นิลงได้ประมาณ 2.18 เท่า อย่างไรก็ตามเมื่อทําการ
เปรยีบเทยีบภาระภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนั และภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ประมาณได้
แลว้จะพบว่า โครงสรา้งภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที ่3 ซึง่เป็นการจดัเกบ็เต็มอตัราเพดานภาษี
ตามพระราชบญัญตัภิาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งก่อให้เกดิภาระภาษเีฉลี่ยของครวัเรอืนโดยรวม
มากที่สุด โดยมอีตัราภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง (โครงสร้างที่ 3) เฉลี่ยต่อรายได้ทัง้หมดของ
ครวัเรอืนเป็น 2.29 เท่าของภาระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนั 
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ภาพท่ี 5.8 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) 
เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดในปี 
พ.ศ. 2554 เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
โดยการเปรยีบเทียบความก้าวหน้าของภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนักับ

ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งนัน้ก็จะพบว่า ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งมชี่วงชัน้รายได้ที่แสดงถึง
ความก้าวหน้าที่ใกล้เคียงกับภาษีทรัพย์สินที่ใช้อยู่ในปจัจุบัน (ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิ) และภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในโครงสร้างที่ 2 ก่อให้เกิดภาระภาษีต่อ
รายได้ประจําทัง้หมดของครวัเรอืนใกล้เคยีงกบัภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนัมากที่สุด โดยพบว่า 
ภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างในโครงสร้างที่ 2 โดยเฉลี่ยมคี่าสูงกว่าภาระภาษีทรพัย์สนิใน
ปจัจุบนั ทัง้นี้เป็นผลมาจากการจดัเก็บภาษีทรพัยส์นิเพิม่เติมในอสงัหารมิทรพัย์ที่ใช้อยู่อาศยั
นัน่เอง เนื่องจากหากพจิารณาเพยีงอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชท้ําการเกษตรและการพาณิชยแ์ลว้ภาษี
ทรพัยส์นิทัง้สองชนิดจะก่อให้เกิดภาระภาษีที่ใกล้เคยีงกนัเป็นอย่างมาก (ภาระภาษีทรพัยส์นิ
ปจัจุบนัเท่ากบัร้อยละ 0.2305 ในขณะที่ภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างในโครงสรา้งที่ 2 ใน
อสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชท้าํการเกษตรและการพาณิชยจ์ะก่อใหเ้กดิภาระภาษเีท่ากบัรอ้ยละ 0.2377 
ของรายได้ทัง้หมดของครวัเรอืน) นอกจากนัน้ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งโครงสรา้งที่ 1 ทําให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีรายได้จากภาษีลดลงร้อยละ 54.18 เมื่อเปรยีบเทียบกับภาษี
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ทรพัยส์นิในปจัจุบนั ส่วนภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งโครงสรา้งที ่2 และ 3 ทําใหอ้งคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถิน่มรีายไดจ้ากภาษเีพิม่ขึน้ โดยเพิม่ขึน้เท่ากบัรอ้ยละ 14.54 และ 1.29 เท่า ตามลําดบั
ดงัแสดงในตารางที ่5.7 

 
ตารางท่ี 5.7 มูลค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจากการประเมินในรปูของมูลค่าปี พ.ศ. 
2554 เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี 
                                                                                          (หน่วย: ลา้นบาท) 

มูลค่าภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสรา้ง 

 โครงสรา้งภาษีท่ี 
1  

 โครงสรา้งภาษีท่ี 
2  

 โครงสรา้งภาษีท่ี 
3  

 การเกษตร  
                 

113.06  
                 

282.66  
                 

565.32  

 พาณิชย ์ 
              

3,949.93  
              

9,874.82  
             

19,749.64  

 ท่ีอยู่อาศยั  
              

5,488.77  
             

13,721.93  
             

27,443.86  
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
จากการศึกษาพบว่า ภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสร้างที่เก็บจากที่ดินที่ทํา

การเกษตรยงัคงก่อให้เกิดโครงสร้างทางภาษีอากรในลกัษณะถดถอยอย่างเห็นได้ชดั โดย
ครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่1 ถงึ 6 รบัภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเกบ็กบัอสงัหารมิทรพัย์
ทางการเกษตรเฉลี่ยสูงกว่าครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่ 7 ถึง 10 และครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่ 10 
ยงัคงรบัภาระภาษดีงักล่าวนี้น้อยทีสุ่ดเนื่องจากเกษตรกรรมไม่ใช่กจิกรรมหลกัของครวัเรอืนทีม่ ี
รายได้สูงนัน่เอง อย่างไรก็ตามพบว่าการเปลี่ยนแปลงระบบภาษีเกี่ยวกบัที่ดนิทางการเกษตร
จากภาษีบํารุงท้องที่มาเป็นภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างนัน้ทําให้ครวัเรอืนในทุกชัน้รายได้ที่มี
หน้าทีเ่สยีภาษทีีด่นิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการประกอบอาชพีทางการเกษตรมภีาระภาษเีฉลีย่ต่อรายได้
ในส่วนดงักล่าวลดลง โดยภาระภาษีบํารุงท้องที่โดยเฉลี่ยในปี พ.ศ. 2554 (โดยใช้ข้อมูลการ
สํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 เป็น
ฐานในการประเมนิ) มคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 0.0129 ในขณะที่ภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งจาก
การจดัเก็บภาษีจากอสงัหารมิทรพัยท์ี่ทําการเกษตรมคี่าเพยีงรอ้ยละ 0.0015, รอ้ยละ 0.0038 
และรอ้ยละ 0.0077 ตามลาํดบัโครงสรา้งภาษทีี ่1 ถงึ 3 เท่านัน้ ทัง้นี้แมว้่าจะมกีารปรบัฐานภาษี
จากราคากลางปี พ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 มาเป็นมูลค่าทุนทรพัยใ์นปี พ.ศ. 2554 ซึ่งทําให้
มลูค่าทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นฐานภาษสีงูขึน้กต็าม แต่อตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งนัน้มคี่าเฉลีย่ตํ่ากว่า
อตัราภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ถูกเสนอโดยสํานักงานเศรษฐกจิการคลงัถงึ 5 ถงึ 25 เท่าจงึ
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เป็นผลใหภ้าระภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งจากการจดัเกบ็ภาษจีากทีด่นิทางการเกษตรลดลงจาก
ภาษบีาํรงุทอ้งทีท่ีจ่ดัเกบ็อยูใ่นปจัจบุนันัน่เอง โดยสามารถแสดงในภาพที ่5.9 
 
ภาพท่ี 5.9 อตัราบ ารงุท้องท่ีเฉล่ีย, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีจดัเกบ็จากท่ีดินทาง
การเกษตรเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดในปี พ.ศ. 2554 เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
 

ในขณะที่เมื่อเปรยีบเทยีบระหว่างภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิซึ่งปรบั
มูลค่าให้อยู่ในปี พ.ศ. 2554 กบัภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่จดัเก็บกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ใช้ใน
การพาณชิยน์ัน้โดยรวมแลว้จะพบว่า ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีจ่ดัเกบ็กบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ใช้
ในการพาณชิยใ์นโครงสรา้งภาษทีี ่1 และโครงสรา้งภาษทีี ่2 ก่อใหเ้กดิภาระภาษเีฉลีย่ต่อรายได้
ทัง้หมดของครวัเรอืนลดลง (เมือ่เปรยีบเทยีบกบัภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ) อย่างไรกต็ามการ
จดัเกบ็ภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งโครงสรา้งที ่3 กลบัก่อให้เกดิภาระภาษใีนส่วนดังกล่าวสูงขึน้
ประมาน 1.23 เท่า ทัง้นี้แม้ว่าอตัราภาษีที่ถูกเสนอทัง้ 3 โครงสร้างของภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งจะตํ่ากว่าอตัราภาษโีรงเรอืนและทีด่นิก็ตาม แต่อนัเนื่องมาจากฐานภาษีทีม่คีวามแตกต่าง
กนั (ภาษีโรงเรอืนและที่ดนิมฐีานภาษีเป็นค่ารายปี ส่วนภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรา้งมฐีานภาษี
เป็นมลูค่าทุนทรพัย)์ จงึเป็นผลใหภ้าษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในโครงสรา้งภาษทีี ่3 สามารถสรา้ง
ภาระภาษีทีเ่พิม่ขึน้ให้แก่ครวัเรอืนที่ประกอบการพาณิชยไ์ด้ โดยภาระภาษโีรงเรอืนและที่ดนิ
เมือ่ปรบัมลูค่าในอยูใ่นรปูปี พ.ศ. 2554 โดยเฉลีย่มคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 0.2175 และภาระภาษทีีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งจากการจดัเกบ็ภาษจีากอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระกอบการพาณิชยม์คี่าเท่ากบัรอ้ย
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ชัน้รายได้ 

ภาษีบ ารงุท้องท่ี 

ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสรา้งโครงสรา้ง
ท่ี 1 
ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสรา้งโครงสรา้ง
ท่ี 2 
ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสรา้งโครงสรา้ง
ท่ี 3 
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ละ 0.0535, รอ้ยละ 0.1339 และรอ้ยละ 0.2677 ตามลาํดบัโครงสรา้งภาษทีี ่1 ถงึ 3 นอกจากนัน้
เมื่อพจิารณาตามชัน้รายได้แลว้จะพบว่า ผู้ที่รบัภาระภาษีภาษีโรงเรอืนและที่ดนิและภาษีที่ดนิ
และสิง่ปลูกสรา้งในส่วนของการจดัเก็บจากอสงัหารมิทรพัยจ์ากการพาณิชยส์ูงที่สุดยงัคงเป็น
ครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่10 เช่นเดมิ รองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่7 และครวัเรอืนใน
ชัน้รายไดท้ี่ 9 ตามลําดบั นอกจากนัน้ยงัพบว่าภาษโีรงเรอืนและทีด่นิและภาษทีีด่นิและสิง่ปลูก
สร้างที่ถูกจดัเก็บจากอสงัหารมิทรพัย์ที่ใช้ในการพาณิชย์ยงัแสดงถึงความก้าวหน้าทางภาษี
เช่นเดยีวกนั เนื่องจากเมือ่แบ่งครวัเรอืนออกเป็น 3 กลุ่มแลว้จะพบว่า ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่
3 ที่มรีายไดสู้งรบัภาระภาษมีากที่สุด รองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี่ 2 และกลุ่มชัน้
รายไดท้ี ่3 ซึง่มรีายไดน้้อยทีสุ่ดตามลาํดบั 
 
ตารางท่ี 5.8 ภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีจดัเกบ็จากท่ีอยู่อาศยัในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 
2554 จ าแนกตามชัน้รายได้ เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี 
                                                                                                   (หน่วย: รอ้ยละ)   

ชัน้รายได ้

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้งโครงสรา้งท่ี 1 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้งโครงสรา้งท่ี 2 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้งโครงสรา้งท่ี 3 

ท่ีอยู่อาศยั ท่ีอยู่อาศยั ท่ีอยู่อาศยั 

0-10% 0.0403 0.1008 0.2015 

10%-20% 0.0460 0.1151 0.2302 

20%-30% 0.0454 0.1136 0.2272 

30%-40% 0.0469 0.1172 0.2344 

40%-50% 0.0453 0.1131 0.2263 

50%-60% 0.0448 0.1119 0.2239 

60%-70% 0.0441 0.1103 0.2206 

70%-80% 0.0453 0.1132 0.2263 

80%-90% 0.0471 0.1178 0.2356 

90%-100% 0.0584 0.1460 0.2920 

ผลเฉล่ีย 0.0505 0.1263 0.2526 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
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สําหรบัภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสร้างที่ทําการจดัเก็บกบัที่อยู่อาศัยของ
ครวัเรอืนนัน้ จากการประเมนิราคาที่อยู่อาศยัโดยกําหนดให้เท่ากบัวงเงนิกู้สําหรบัที่อยู่อาศยั
จากธนาคารตามอตัราดอกเบีย้เงนิกู้เฉลีย่ทีถู่กกําหนดในปีนัน้ๆ ซึง่ครวัเรอืนทีม่หีน้าทีเ่สยีภาษี
ในส่วนดงักล่าวจะต้องเป็นครวัเรอืนทีร่ะบุจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน
ของสํานักงานสถิติแห่งชาติว่ามกีรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์ที่อยู่อาศยัเท่านัน้ โดยจากการ
ประเมนิตามวิธีดังกล่าวนัน้พบว่า ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ในส่วนนี้มมีูลค่าภาษีทัง้หมด
ใกล้เคยีงกบัภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่จดัเก็บจากอสงัหารมิทรพัย์ที่ใช้ในการพาณิชย์  โดย
เป็นไปตามตารางที่ 5.7 ซึ่งเป็นผลมาจากการมผีู้มหีน้าทีเ่สยีภาษีตามกฎหมายจาํนวนมากใน
บรรดาการจดัเกบ็ภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง โดยก่อใหเ้กดิภาระภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งจาก
ทีอ่ยูอ่าศยัเฉลีย่ต่อรายไดท้ัง้หมดนัน้เท่ากบัรอ้ยละ 0.0505, รอ้ยละ 0.1263 และรอ้ยละ 0.2526 
ตามลําดบัโครงสรา้งภาษีที ่1 ถงึ 3 โดยครวัเรอืนที่ไดร้บัภาระภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งจากที่
อยูอ่าศยัสงูทีสุ่ด ไดแ้ก่ ครวัเรอืนทีม่รีายได้มากทีสุ่ด รองลงมา ไดแ้ก่ ครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี่ 9 
ทัง้นี้เนื่องจากการประเมนิมูลค่าที่อยู่อาศยัในครัง้นี้ใช้มูลค่ารายได้ที่เป็นตวัเงนิในการประเมนิ 
จงึทาํใหค้รวัเรอืนทีม่รีายไดม้ากและระบุในการสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของ
สํานักงานสถิติแห่งชาติในปี พ.ศ. 2547 ว่าเป็นเจ้าของทรพัย์สินที่ใช้อยู่อาศัยนัน้มีมูลค่า
อสงัหารมิทรพัย์ที่ต้องใช้เป็นฐานภาษีสูงเช่นเดียวกัน นอกจากนัน้เมื่อทําการแบ่งครวัเรอืน
ออกเป็น 3 กลุ่มเช่นเดยีวกนัศกึษาทีผ่่านมากจ็ะพบว่า การจดัเกบ็ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งใน
ทีอ่ยู่อาศยัมคีวามก้าวหน้าเช่นเดยีวกนั โดยครวัเรอืนในชัน้รายไดน้้อยเป็นผูร้บัภาระภาษีทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนี้น้อยทีสุ่ด รองจากครวัเรอืนในชัน้รายไดป้านกลาง
และรายไดส้งูนัน่เองดงัจะแสดงใหเ้หน็ภาระภาษใีนตารางที ่5.8 และตารางที ่5.9 

จากรายละเอียดการเปรยีบเทียบภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนั และภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเก็บจากอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวมาแลว้นัน้ จงึนําภาระภาษดีงักล่าว
มารวมกนัเพื่อวเิคราะหถ์งึภาพรวมของภาษทีรพัยส์นิทัง้สองระบบ โดยทําการจดักลุ่มครวัเรอืน
ออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที่ 1 (รายไดน้้อยสุด) ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที ่
2 และครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที่ 3  (รายได้สูงสุด) และทําการวเิคราะห์เบื้องต้นนัน้จะพบว่า 
ภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัมลีกัษณะก้าวหน้าเน่ืองจากอตัราภาษีทรพัยส์นิเฉลี่ยมากขึน้เมื่อกลุ่ม
ชัน้รายไดส้งูขึน้ โดยมอีตัราภาษทีรพัยส์นิเฉลีย่ต่อรายไดเ้ท่ากบัรอ้ยละ 0.0894, รอ้ยละ 0.1199 
และรอ้ยละ 0.2830 ตามลําดบั ในขณะที่ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งเมื่อไม่มกีารลดหย่อนภาษี
ใดๆก่อให้เกดิภาระภาษทีี่มลีกัษณะก้าวหน้าเช่นเดยีวกนั ซึ่งในกรณีของภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สร้างที่ถูกเสนอโดยสํานักงานเศรษฐกิจกรคลงัในโครงสร้างภาษีที่ 1 ก่อให้เกิดภาระภาษีต่อ
รายได้ประจําทัง้หมดเท่ากบัร้อยละ 0.0639, ร้อยละ 0.0721 และร้อยละ 0.1214 ตามลําดบั
ครวัเรอืนในกลุ่มที ่1 ทีม่รีายไดน้้อยทีสุ่ดไปยงัครวัเรอืนในกลุ่มที ่3 ทีม่รีายไดม้ากทีสุ่ด และดงัที่
กล่าวมาแล้วภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างในโครงสรา้งที่ 2 และ 3 ก่อให้เกดิภาระภาษีที่สูงกว่า 
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โดยภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในโครงสรา้งที ่2 ทําให้ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที ่3  (รวยสุด) มี
ภาระภาษต่ีอรายได้ทัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 0.3034 รองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที ่2 
ซึง่มภีาระภาษเีท่ากบัรอ้ยละ 0.1802 ของรายไดป้ระจาํทัง้หมด และครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่1 
(รายไดน้้อยสุด) มอีตัราภาษเีฉลีย่เท่ากบัรอ้ยละ 0.1596 ทา้ยทีสุ่ดเมื่อพจิารณาภาระภาษทีีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งในโครงสรา้งที ่3 จะพบว่า ก่อใหเ้กดิภาระภาษสีูงทีสุ่ด โดยอตัราภาษทีีด่นิและ
สิง่ปลกูสรา้งเฉลีย่ต่อรายไดเ้ท่ากบั 0.3139, รอ้ยละ 0.3604 และรอ้ยละ 0.6069 (เรยีงลําดบัชัน้
ครวัเรอืนจากน้อยไปมาก) โดยสามารถแสดงไดจ้ากภาพที่ 5.10 นอกจากนัน้ยงัมขีอ้สงัเกตใน
การที่ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่1 ทีม่รีายได้น้อยทีสุ่ดมภีาระภาษทีรพัยส์นิอยู่ที่รอ้ยละ 0.0639 
ถงึรอ้ยละ 0.0319 อาจเป็นตวัเลขทีสู่งกว่าความเป็นจรงิที่อาจจะเกดิขึน้ได้อนัเนื่องมาจากการ
ขาดข้อมูลภาษีบํารุงท้องที่จรงิของการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของสํานักงานสถิติ
แห่งชาติ จงึทําให้ต้องประเมนิภาษีบํารุงท้องที่ที่ครวัเรือนต้องชําระจากสดัส่วนรายได้ทาง
การเกษตร ซึ่งในความเป็นจรงิครวัเรอืนที่มรีายได้จากการเกษตรดงักล่าวอาจเป็นเพยีงผู้เช่า
ที่ดินทําการเกษตรซึ่งไม่ได้เป็นผู้มีหน้าที่เสียภาษีบํารุงท้องที่ที่แท้จริง และภาระภาษีของ
ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที ่3 (รายไดม้ากที่สุด) นัน้อาจมภีาระภาษีที่ประเมนิได้ตํ่ากว่าทีค่วรจะ
เป็นเนื่องจากขอ้จํากดัทางการศกึษาทีไ่ม่สามารถประเมนิทีด่นิรกรา้งทีแ่ต่ละครวัเรอืนถอืครอง
ได ้เนื่องจากส่วนใหญ่แลว้ครวัเรอืนทีร่ํ่ารวยมกัจะเป็นผูก้กัตุนทีด่นิไวเ้กง็กําไรซึง่เป็นสาเหตุของ
การทาํใหท้ีด่นิถูกทิง้ไวโ้ดยไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน์  

 
ตารางท่ี 5.9 ภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีจดัเกบ็จากท่ีอยู่อาศยัในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 
2554 จ าแนกตามชัน้รายได้ 3 ชัน้เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี 
                 (หน่วย: รอ้ยละ) 

ชัน้รายได ้

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้งโครงสรา้งท่ี 1 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้งโครงสรา้งท่ี 2 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้งโครงสรา้งท่ี 3 

ท่ีอยู่อาศยั ท่ีอยู่อาศยั ท่ีอยู่อาศยั 

กลุ่มชัน้รายได้ท่ี 1 0.0447 0.1116 0.2233 

กลุ่มชัน้รายได้ท่ี 2 0.0451 0.1128 0.2255 

กลุ่มชัน้รายได้ท่ี 3 0.0529 0.1323 0.2647 

ผลเฉล่ีย 0.0505 0.1263 0.2526 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
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ทัง้นี้เนื่องจากระบบภาษีที่เปลี่ยนแปลงไปโดยมกีารจดัเก็บภาษีจาก
อสงัหารมิทรพัยท์ุกประเภท และการปรบัปรุงราคาทุนทรพัยใ์หเ้ป็นปจัจุบนัยงัคงทําใหค้รวัเรอืน
กลุ่มที่มรีายไดสู้งสุดแบกรบัภาระภาษเีมื่อเปรยีบเทยีบกบัรายไดม้ากกว่าครวัเรอืนในกลุ่มอื่นๆ
เช่นเดมิ ทัง้นี้เป็นผลจากทรพัยส์นิที่มกีารถอืครองอยู่นัน้มมีูลค่ามากนัน่เอง โดยเมื่อศกึษาลง
รายละเอียดจะพบว่า ภาษีทรัพย์สินระบบปจัจุบันก่อให้เกิดโครงสร้างแบบก้าวหน้าอัน
เนื่องมาจากภาษโีรงเรอืนและทีด่นินัน่เอง เนื่องจากการจดัเกบ็อตัราที่สูงประกอบกบัครวัเรอืน
โดยส่วนใหญ่ทีเ่สยีภาษดีงักล่าวเป็นผูม้รีายไดด้จีงึเป็นผลใหภ้าษโีรงเรอืนและทีด่นินัน้มลีกัษณะ
กา้วหน้า ในขณะทีภ่าษบีาํรงุทอ้งทีท่ีม่ลีกัษณะถดถอยอนัเน่ืองมาจากผูเ้สยีภาษสี่วนใหญ่เป็นผูม้ ี
รายได้ตํ่านัน้ก่อให้เกดิภาระภาษีต่อรายได้ครวัเรอืนค่อนขา้งน้อยจงึเป็นผลให้ภาษีทรพัยส์นิใน
ระบบปจัจบุนันัน้มลีกัษณะกา้วหน้า  

 
ภาพท่ี 5.10 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน), 
อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรือนในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 
2554  เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี จ าแนกตาม 3 ชัน้รายได้ 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
ในขณะทีเ่มือ่ศกึษาถงึรายละเอยีดของภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเมื่อไม่

มกีารลดหยอ่นภาษตีามประเภทของการจดัเกบ็นัน้จะพบว่า ไมไ่ดม้คีวามแตกต่างทางโครงสรา้ง
ภาษนีกั เนื่องจากภาษทีีด่นิและสิ่งปลูกสรา้งทีจ่ดัเกบ็จากทีด่นิการเกษตรยงัคงมลีกัษณะภาษทีี่
ถดถอยตามรายได ้เนื่องจากเมื่อแบ่งครวัเรอืนเป็น 3 กลุ่มจะพบว่า กลุ่มที่ไดร้บัภาระภาษมีาก
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ครวัเรอืนกลุ่มชัน้
รายได้ท่ี 1 

ครวัเรอืนกลุ่มชัน้
รายได้ท่ี 2 

ครวัเรอืนกลุ่มชัน้
รายได้ท่ี 3 
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ที่สุดยงัคงเป็นกลุ่มชัน้รายได้ที่ 1 รองลงมาได้แก่ กลุ่มชัน้รายได้ที่ 2 และกลุ่มชัน้รายได้ที่ 3 
(รวยที่สุด) ตามลําดับ ในขณะที่ภาษีที่ถูกจัดเก็บจากอสังหาริมทรัพย์ที่ทําการพาณิชย์
เช่นเดยีวกบัภาษโีรงเรอืนและทีด่นิกย็งัคงมลีกัษณะโครงสรา้งทางภาษแีบบก้าวหน้า คอื กลุ่มผู้
รบัภาระภาษสี่วนน้ีสงูสุด ไดแ้ก่ ครวัเรอืนกลุ่มในชัน้รายไดท้ี ่3 (รวยทีสุ่ด)  ครวัเรอืนกลุ่มในชัน้
รายไดท้ี ่2 และครวัเรอืนกลุ่มในชัน้รายไดท้ี ่1 (จนทีสุ่ด) และส่วนของภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
ทีจ่ดัเกบ็จากทีอ่ยู่อาศยันัน้พบว่าก่อใหค้วามก้าวหน้าทางภาษใีนลกัษณะเดยีวกบัภาษทีีด่นิและ
สิง่ปลูกสร้างที่จดัเก็บจากการอสงัหารมิทรพัย์ที่ใช้ในการพาณิชย์ นอกจากนัน้จะเห็นได้อย่าง
ชดัเจนไดว้่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งสามารถกระจายภาระภาษไีปยงัครวัเรอืนอื่นๆไดม้ากขึน้ 
เนื่องจากฐานภาษทีีถู่กขยายออกไปใหม้ผีูม้หีน้าทีเ่สยีภาษตีามกฎหมายมากขึน้นัน่เอง 

อย่างไรก็ตามใช้การลดหย่อนในส่วนเกณฑ์ฐานภาษีไม่เกินหนึ่งล้าน
บาทสําหรับอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการเกษตรกรรม และใช้เป็นที่อยู่อาศัยของตนตามที่
คณะรฐัมนตรไีด้มมีติให้เสนอร่างพระราชบญัญตัภิาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง พ.ศ. .... ต่อสภา
ผูแ้ทนราษฎรในปี พ.ศ. 2554 นัน้จะพบว่าก่อใหเ้กดิการเปลี่ยนแปลงในภาระภาษีทีด่นิและสิง่
ปลูกสร้างในครวัเรือนชัน้รายได้น้อยเป็นอย่างมาก เนื่องจากการลดหย่อนที่กล่าวมานัน้
ก่อใหเ้กดิผลประโยชน์ในการละเวน้ภาษแีก่ครวัเรอืนผูม้รีายไดน้้อยเป็นส่วนใหญ่  

การลดหย่อนดงักล่าวนี้เป็นผลทําให้รายได้จากภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งลดลงไป โดยในโครงสรา้งภาษทีี่ 1 การลดหย่อนทําใหภ้าษีทีป่ระเมนิไดล้ดลงไป 366.30 
ล้านบาท, ส่วนในโครงสรา้งภาษีที่ 2 จะก่อให้เกดิการลดลงของรายได้ประมาณ 915.77 ล้าน
บาท และลดลงถงึ 1,831.54 สําหรบัโครงสรา้งภาษทีี ่3 อย่างไรกต็ามการลดหย่อนยงัทําใหผ้ล
เฉลีย่โดยรวมของอตัราภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลี่ยต่อรายไดท้ัง้หมดเปลีย่นแปลงไปเพยีง
เลก็น้อยเท่านัน้ โดยลดลงรอ้ยละ 0.0050 สําหรบัภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งโครงสรา้งที ่1  และ
ลดลงรอ้ยละ 0.0248 ในภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งโครงสรา้งที ่3 โดยทําให้อตัราภาษทีี่ดนิและ
สิง่ปลูกสรา้งเฉลี่ยต่อรายได้ทัง้หมดลดลงในทุกชัน้รายได้ซึ่งแน่นอนว่าครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่
น้อยกว่าจะมสี่วนต่างของอตัราภาษเีฉลีย่ที่ลดลงไปมากกว่า โดยครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่1 มี
ภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งลดลงถงึรอ้ยละ 61.21 ในขณะที่ครวัเรอืนในชัน้รายได้ที ่10 มี
ภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งลดลงเพยีงรอ้ยละ 1.01 เท่านัน้  

จากการลดหย่อนภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งในอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชท้ํา
การเกษตร และใชเ้ป็นทีอ่ยูอ่าศยัดงักล่าวนัน้เป็นผลใหค้รวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่10 ยงัคงรบัภาระ
ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งสูงทีสุ่ดเช่นเดมิ (เมื่อเทยีบกบัเมื่อไม่มกีารลดหย่อนภาษ)ี โดยภาระ
ภาษเีท่ากบัรอ้ยละ 0.1006 ในโครงสรา้งภาษทีี ่1, เท่ากบัรอ้ยละ 0.2516 ในโครงสรา้งภาษทีี ่2 
และเท่ากบัรอ้ยละ 0.5031 ของรายประจาํทัง้หมดของครวัเรอืนในโครงสรา้งภาษทีี ่3 โดยจะพบ
การแสดงถงึความก้าวหน้าทางภาษีอากรในชัน้รายได้ที ่2 ถงึชัน้รายไดท้ี่ 7 และชัน้รายไดท้ี่ 8 
ถึงชัน้รายได้ที่ 10 ในทุกโครงสร้างอัตราภาษีที่ถูกเสนอโดยสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง
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เนื่องจากอตัราภาษีเฉลี่ยเพิม่ขึน้เมื่อชัน้รายได้สูงขึ้น ซึ่งเมื่อเปรยีบเทยีบกบัภาษีทรพัยส์นิใน
ปจัจบุนันัน้จะพบว่า ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในโครงสรา้งอตัราภาษีที ่1 (เมื่อมกีารลดหย่อน) 
ยงัคงก่อใหเ้กดิภาระภาษทีีน้่อยกว่าทีช่ําระอยู่ในปจัจุบนัในทุกชัน้รายไดข้องครวัเรอืน และภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งในโครงสรา้งที ่3 นัน้กย็งัคงก่อใหเ้กดิภาระภาษทีีม่ากกว่าในปจัจุบนัแมว้่า
จะได้มกีารลดหย่อนภาษีแล้วก็ตาม แต่หากพจิารณาภาระภาษีตามชัน้รายได้แล้วจากภาพที ่
5.11 จะแสดงให้เห็นได้ชดัเจนมากว่าการลดหย่อนภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างตามที่กล่าวมา
ขา้งตน้เป็นผลใหโ้ครงสรา้งภาษอีากรมคีวามก้าวหน้าขึน้อย่างชดัเจน  

 
ภาพท่ี 5.11 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน), 
อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อรายได้ประจ าทัง้หมดในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 2554 
เม่ือมีการลดหย่อนภาษี 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
จากที่กล่าวมาแล้วผลประโยชน์ของการลดหย่อนภาษีนัน้จะอยู่กับ

อสงัหารมิทรพัยท์ี่ใช้ทําการเกษตรและที่อยู่อาศยัที่มมีูลค่าไม่เกนิหนึ่งล้านบาท ซึ่งทําให้ภาระ
ภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเก็บกบัทีด่นิทีใ่ช้ทําการเกษตรเปลี่ยนไปโดยภาระภาษโีดยรวม
ลดลงถึง 4.88 เท่า และยงัทําให้ภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสร้างที่จดัเก็บการที่ดินทางการเกษตร
แสดงถงึโครงสรา้งภาษทีีม่คีวามก้าวหน้าอกีดว้ย เนื่องจากเมือ่แบ่งครวัเรอืนเป็นสามกลุ่มแลว้จะ
พบว่า ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที่ 3 ซึ่งชัน้รายได้สูงสุดรบัภาระภาษีมากกว่าครวัเรอืนกลุ่มชัน้
รายไดท้ี ่2 และชัน้ที ่2 (จนสุด) ตามลาํดบั ซึง่ภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเกบ็กบัทีด่นิที่
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ภาษีท่ี 3 



105 

 

 

1
05
 

ใชท้ําการเกษตรเฉลี่ยต่อรายไดท้ัง้หมดลดลงเหลอืรอ้ยละ 0.0003, รอ้ยละ 0.0008 และรอ้ยละ 
0.0016 ตามลําดบัโครงสรา้งอตัราภาษีที่ 1 ถงึ 3 นอกจากนัน้การลดหย่อนภาษดีงักล่าวทําให้
ภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีจ่ดัเกบ็กบัทีด่นิทีใ่ชอ้ยูอ่าศยัโดยรวมลดลง 1.08 เท่า และภาระ
ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเกบ็กบัทีด่นิทีใ่ชอ้ยู่อาศยัทัง้สามโครงสรา้งอตัราภาษลีดลงเหลอื
เพียงร้อยละ 0.0468, ร้อยละ 0.1169 และร้อยละ 0.2338 ของรายได้ประจําทัง้หมดของ
ครวัเรอืน ทําให้โดยครวัเรอืนในชัน้รายได้ต่างๆมภีาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่จดัเก็บกบั
ทีด่นิทีใ่ชอ้ยูอ่าศยัลดลงในทุกชัน้รายไดซ้ึง่ครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่1 มภีาระภาษลีดลงมากทีสุ่ด
ดงัแสดงในตารางที ่5.10 
 
ตารางท่ี 5.10 ภาระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีจดัเกบ็จากท่ีอยู่อาศยัในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 
2554 จ าแนกตามชัน้รายได้ เม่ือมีการลดหย่อนภาษี 
                                                                                                                (หน่วย: รอ้ยละ)    

ชัน้รายได ้

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้งโครงสรา้งท่ี 1 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้งโครงสรา้งท่ี 2 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สรา้งโครงสรา้งท่ี 3 

ท่ีอยู่อาศยั ท่ีอยู่อาศยั ท่ีอยู่อาศยั 

0-10% 0.0020 0.0049 0.0098 

10%-20% 0.0096 0.0239 0.0478 

20%-30% 0.0246 0.0615 0.1229 

30%-40% 0.0349 0.0872 0.1743 

40%-50% 0.0417 0.1044 0.2087 

50%-60% 0.0460 0.1151 0.2302 

60%-70% 0.0480 0.1200 0.2399 

70%-80% 0.0437 0.1093 0.2186 

80%-90% 0.0449 0.1122 0.2245 

90%-100% 0.0572 0.1431 0.2861 

ผลเฉล่ีย 0.0468 0.1169 0.2338 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
 

เมื่อนําครวัเรือนที่ได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของ
ครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาติมาแบ่งเป็น 3 ชัน้โดยเรยีงลําดบัรายได้นัน้จะพบว่า การ
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ลดหย่อนที่เกิดขึ้นก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงต่อโครงสร้างทางอากรจากที่กล่าวมาแล้ว การ
ลดหย่อนภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างทําให้โครงสร้างภาษีดงักล่าวมาความก้าวหน้ามากยิง่ขึ้น 
โดยครวัเรอืนที่รบัภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเมื่อมีการลดหย่อนภาษีสูงสุด ยงัคงเป็น
ครวัเรอืนในกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่3 (รายไดม้ากสุด) รองลงมา ไดแ้ก่ ครวัเรอืนในกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่2 
และครวัเรอืนในกลุ่มชัน้รายได้ที่ 1 (รายได้น้อยสุด) ตามลําดบั  ซึ่งจากภาพที่ 5.12 จะพบว่า
เมื่อเปรยีบเทยีบกบักบัภาษทีรพัยส์นิในระบบปจัจุบนัแลว้ ภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งเมื่อมกีาร
ลดหย่อนภาษีแก่เจ้าของอสังหาริมทรพัย์ที่ใช้ทําการเกษตร และอยู่อาศัยเองนี้ ก่อให้เกิด
ความกา้วหน้าทางภาษแีก่ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีช่ดัเจนยิง่ขึน้  
 
ภาพท่ี 5.12 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจุบนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) 
เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของ
ครวัเรือนในรปูมลูค่าปี พ.ศ. 2554  เม่ือมีการลดหย่อนภาษี 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
   จากทัง้หมดทีก่ล่าวมาขา้งต้น การลดหย่อนภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง
แก่อสงัหารมิทรพัยท์ใีช้ในการเกษตร และใช้เป็นที่อยู่อาศยัที่มมีูลค่าฐานภาษีไม่เกนิหนึ่งล้าน
บาทนัน้ก่อใหเ้กดิความกา้วหน้าทางภาษอีากรในภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีเ่พิม่ขึน้ (เมื่อเทยีบ
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รอ้ยละ 

ระบบภาษี 

ครวัเรอืนกลุ่มชัน้
รายได้ท่ี 1 

ครวัเรอืนกลุ่มชัน้
รายได้ท่ี 2 

ครวัเรอืนกลุ่มชัน้
รายได้ท่ี 2 
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กบัการไม่มมีาตรการลดหย่อนภาษี และภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนั) อย่างไรก็ตามภาษีทีด่นิและ
สิง่ปลูกสรา้งทัง้การมมีาตรลดหย่อนภาษอีากร หรอืไม่มมีาตรการลดหย่อนภาษีใดๆนัน้ก็ยงัคง
สามารถแก้ไข้ข้อบกพร่องของภาษีในระบบในปจัจุบนัให้มคีวามใกล้เคยีงกบัการจดัเก็บภาษี
ทรัพย์สินที่แท้จริงและยุติธรรมมากยิ่งขึ้น เนื่ องจากเป็นการใช้ราคาทุนทรัพย์ของ
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นฐานภาษ ีและยงัทําการจดัเกบ็ภาษกีบัอสงัหารมิทรัพยท์ุกประเภทดงัทีเ่คย
กล่าวมาแลว้ในขา้งตน้  
 

5.3.2.2 ผลการศึกษา Concentration Index ของภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง 

  จากที่กล่าวมาแล้ว Concentration Index เป็นการประมาณหาพื้นที่
ระหว่างเสน้ทแยงมุมซึง่ชี้ใหเ้หน็ถงึความเท่าเทยีมกนัในการชําระภาษทีรพัยส์นิต่อครวัเรอืนใน
ชัน้รายได้ต่างๆกบัเส้น Concentration curve ซึ่งแสดงถงึการกระจายภาระภาษีทรพัยส์นิที่
ครวัเรือนต้องชําระเมื่อพิจารณาถึงการกระจายมาตรฐานการครองชีพ ( living standard 
distribution) ของครัวเรือนที่ได้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครวัเรือน 
(Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถิติแห่งชาตใิน พ.ศ. 2547 โดย
เช่นเดยีวกนัในทีน่ี้จะทําการปรบัมลูค่าภาษทีรพัยส์นิทัง้สองระบบรวมถงึรายไดข้องครวัเรอืนใน
อยูใ่นรปูมลูค่าปี พ.ศ. 2554  

  Concentration Index จะแสดงถงึความก้าวหน้า การถดถอย ของภาษี
ทรพัยส์นิในรปูของดชันีซึง่มคีวามหมายในเชงิเปรยีบเทยีบถงึการกระจายภาษทีรพัยส์ินทัง้สอง
ระบบ (ในที่น้ีหมายถึง ภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนักบัภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง) กบัอนัดบัของ
รายได้ครวัเรอืนซึ่งเป็นตัวแทนของการกระจายมาตรฐานการครองชีพ ( living standard 
distribution) ทีเ่กดิขึน้กบัครวัเรอืนทีท่ําการสํารวจ ซึง่หากค่า Concentration Index มคี่าเป็น
บวกจะแสดงถึง ความก้าวหน้าทางภาษีอากรของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งหมายถึง
ครวัเรอืนที่มรีายได้มากนัน้เสยีภาษีในมูลค่าที่มากกว่าครวัเรอืนที่มรีายได้น้อยกว่า  แต่หาก
สมการ Concentration Index มคี่าเป็นลบนัน่จะแสดงถงึ ความถดถอยก้าวหน้าทางภาษอีากร
ของภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง และถ้า Concentration Index มคี่าเป็นศูนยน์ัน่แสดงถงึ ความ
เท่าเทยีมทางภาษีอากรของภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง โดยสามารถคํานวณ Concentration 
Index ไดจ้ากสมการต่อไปนี้ 

 
   

 

  
∑       

 
      

 

 
                 (5.1) 
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อย่างไรก็ตามค่าของ Concentration Index นี้อาจแสดงนัยของ
ความก้าวหน้าทางภาษีอากรที่แตกต่างกันกับการวิเคราะห์ถึงอัตราภาษีทรพัย์สินเฉลี่ยต่อ
รายได้ประจําทัง้หมด เนื่องจากอตัราภาษีทรพัยส์นิเฉลี่ยนัน้ทําการวเิคราะห์ในรูปของสดัส่วน
ระหว่างภาษีทรพัย์สินที่ครวัเรอืนชําระกับรายได้ประจําทัง้หมดของครวัเรอืนโดยจะทําการ
เปรยีบเทยีบตามชัน้รายได้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป ในขณะที ่ Concentration Index นัน้จะวเิคราะห์
ความกา้วหน้าทางภาษอีากรในรปูของมลูค่าภาษทีรพัยส์นิที่ครวัเรอืนต้องชําระเมื่อเปรยีบเทยีบ
กบัอนัดบัของครวัเรอืนตามรายได้ประจําของครวัเรอืน นอกจากนัน้การที่ค่า Concentration 
Index จะทาํการคาํนวณความกา้วหน้าในการชําระภาษขีองรายครวัเรอืนทุกๆครวัเรอืน ในขณะ
ที่การวิเคราะห์อตัราภาษีเฉลี่ยจะเป็นการประเมนิหาอตัราภาษีโดยรวมของครวัเรอืนในชัน้
รายได้ต่างๆโดยไม่คํานึงถึงว่าจะมผีู้เสยีภาษีทรพัย์สนิรวมทัง้สิ้นกี่ครวัเรอืนทําให้ผลที่ได้จาก
การประเมินทัง้สองวิธีอาจมีความแตกต่างกัน เพราะฉะนัน้การที่ผลเกิดการถดถอยของ
โครงสร้างภาษีอากรเมื่อวเิคราะห์จากอตัราภาษีเฉลี่ยนัน้จงึมไิด้จําเป็นว่าค่า Concentration 
index จะต้องมคี่าเป็นลบเสมอไป ซึ่งผลการประมาณค่า Concentration Index จากสมการที ่
5.1 ขา้งตน้เป็นไปตามตารางที ่5.11 ดงันี้ 

 
ตารางท่ี 5.11 ค่า Concentration Index ของภาษีทรพัยสิ์นเม่ือวิเคราะห์ในรปูมูลค่าปี 
พ.ศ. 2554 

ภาษีทรพัยสิ์น 
Concentration 

Index 

ภาษีบ ารงุท้องท่ี 0.2002 

ภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน 0.5625 

ภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั 0.5457 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง (ไม่มีการลดหย่อนภาษี) 0.5119 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง (มีการลดหย่อนภาษี) 0.5423 
 

ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
   จากตารางที่ 5.11 พบว่าภาษีทรพัยส์นิที่ทําการจดัเก็บอยู่ในปจัจุบนั 
ซึง่ไดแ้ก่ ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และภาษบีํารุงทอ้งที่แสดงถงึความก้าวหน้าทางภาษีอากร ซึ่ง
ในที่น้ีหมายถึง การกระจายการชําระภาษีทรพัย์สินในปจัจุบันตกไปอยู่ที่ครวัเรอืนที่รํ่ารวย
มากกว่าครวัเรอืนทีย่ากจน โดยมคี่า Concentration Index เท่ากบั 0.5457 ทัง้นี้อนัเนื่องมาจาก
มูลค่าภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัโดยส่วนใหญ่จะมาจากภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ ซึ่งกลุ่มคนที่เสยี
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ภาษดีงักล่าวจะอยู่ในกลุ่มครวัเรอืนทีร่ํ่ารวยเป็นส่วนใหญ่ โดยจะเหน็ไดจ้ากค่า Concentration 
Index ของภาษีโรงเรอืนและที่ดนิที่มคี่าเท่ากบั 0.5625 ในที่นี้พบว่าภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ
ก่อให้เกดิความก้าวหน้าทางภาษีมากที่สุด แต่อย่างไรก็ตามภาษีโรงเรอืนและที่ดนินี้ถือได้ว่า
เป็นภาษีที่จดัเก็บจากธุรกิจซึ่งมขีอ้บกพร่องอยู่มาก ทัง้ฐานภาษีซึ่งได้แก่ ค่ารายปี ที่ใช้ฐานที่
ฐานทรพัยส์นิที่แท้จรงิในการจดัเก็บ นอกจากนัน้ยงัทําการจดัเก็บภาษีในอตัราที่สูงถึงรอ้ยละ 
12.5 และมุ่งเน้นแต่จะทําการจดัเกบ็ภาษีแต่โรงเรอืนที่ก่อใหเ้กดิรายไดโ้ดยโรงเรอืนทีปิ่ดไวว้่าง
เปล่ากลบัไม่จาํเป็นต้องเสยีภาษซีึง่ถอืว่าไม่ยุตธิรรม ในขณะทีภ่าษบีํารุงทอ้งที่มสี่วนทําใหภ้าษี
ทรพัยส์นิในปจัจบุนัมคีวามก้าวหน้าลดลง เน่ืองจากมคี่า Concentration Index น้อยมากโดยอยู่
ที ่0.2002 นัน่เอง 
   ส่วนภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งนัน่ก่อใหเ้กดิค่า Concentration Index 
เท่ากบั 0.5119 โดยดชันีดงักล่าวมคี่าเป็นบวกซึ่งหมายถงึ การกระจายการชําระภาษทีี่ดนิและ
สิ่งปลูกสร้างตกไปอยู่ที่ครวัเรือนที่รํ่ารวยมากกว่าครวัเรือนที่ยากจนเช่นเดียวกันกับภาษี
ทรพัยส์นิทีจ่ดัเกบ็ในปจัจุบนั และดชันีดงักล่าวมคี่าเท่ากนัในทุกโครงสรา้งภาษทีีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้งที่ทําการเสนอโดยสํานักงานเศรษฐกจิการคลงั นอกจากนัน้เมื่อพจิารณาการจดัเก็บภาษี
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเมื่อมกีารลดหย่อนภาษีแก่อสงัหารมิทรพัยท์ีท่ําการเกษตร หรอือยู่อาศยั
เองที่มมีูลค่าทุนทรพัยพ์ึ่งประเมนิไม่เกนิหนึ่งล้านบาทนัน้จะพบว่า ค่า Concentration Index 
ยงัคงเท่ากนัในทัง้ 3 โครงสรา้งภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ซึง่ค่า Concentration Index ดงักล่าว
เท่ากบั 0.5423 โดยมคี่าเป็นบวก นัน่แสดงถงึความก้าวหน้าทางภาษอีากรเช่นเดยีวกนักบัภาษี
ทรพัยส์นิในปจัจุบนัและภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ไม่มกีารลดหย่อนภาษ ี(ภาษีที่ดนิและสิง่
ปลกูสรา้งกระจายอยูใ่นครวัเรอืนทีม่รีายไดม้ากมากกว่าครวัเรอืนทีม่รีายไดน้้อยเมื่อคํานึงถงึการ
กระจายมาตรฐานการครองชพี) ผลการศกึษาดงักล่าวนี้พบว่า เมื่อมกีารลดหย่อนภาษแีลว้ภาษี
ที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างจะก่อให้เกิดความก้าวหน้าทางภาษีอากรมากกว่าภาษีภาษีที่ดนิและสิง่
ปลูกสรา้งทีไ่ม่มกีารลดหย่อนภาษอีากร แมว้่าค่า Concentration Index ในกรณีนี้จะน้อยกว่า
กรณีของภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัแต่ค่าดชันีก็มคีวามใกลเ้คยีงกนัเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ตาม
การทีค่่า Concentration Index ดงักล่าวมคี่าน้อยกว่าในภาษปีจัจุบนัซึง่แสดงถงึความก้าวหน้า
ในการกระจายการชําระภาษีที่ลดลงของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเมื่อเปรยีบเทยีบกบัภาษี
บาํรงุทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิทีจ่ดัเกบ็ในปจัจุบนั แต่ผลดงักล่าวอาจมาจากการจดัเกบ็
ภาษีกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่ใช้อยู่อาศยัซึ่งทําให้คนชัน้ปานเสยีภาษีทรพัยส์นิมากขึ้น ในขณะที่
ภาษีทรพัย์สนิเดมิจะเสยีโดยคนรวยเป็นส่วนใหญ่จากการชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนินัน่เอง  
นอกจากนัน้ผล Concentration Index ที่ลดลงในกรณีของภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว
มาแล้วอาจมสีาเหตุมาจากขอ้จาํกดัในการศกึษาในครัง้นี้อกีดว้ย เนื่องจากในที่นี้เราไม่สามารถ
ประเมนิหามูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ครวัเรอืนทิง้ไว้ใหร้กรา้งได้ โดยคาดว่าหากสามารถประเมนิ
อสงัหารมิทรพัย์ที่ครวัเรอืนทิ้งไว้ในรกร้างได้แล้วค่า Concentration Index น่าจะแสดงถึง
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ความกา้วหน้าทางภาษมีากขึน้และจากผลการวจิยัของมลูนิธสิถาบนัทีด่นิพบว่า รอ้ยละ 70 ของ
ทีด่นิทีม่กีารถอืครองในประเทศไทยถูกปล่อยทิง้ไวใ้หร้กรา้งไม่ไดท้ําประโยชน์ แสดงให้เหน็ถงึ
คนไทยจาํนวนหนึ่งทีก่กัตุนทีด่นิไวเ้กง็กําไร ทําใหค้นรายไดน้้อยไม่สามารถเขา้ถงึทรพัยากรได้ 
แมว้่าจะมขี้อจํากดัทางขอ้มูลดงักล่าวแต่ค่า Concentration Index ของภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งในครัง้นี้กม็ตีวัเลขใกลเ้คยีงกบัผลทีไ่ดจ้ากภาษใีนระบบปจัจุบนั (โดยเฉพาะมกีารลดหย่อน
ภาษ)ี และการเปลีย่นแปลงมาใชภ้าษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งกย็งัจะทําใหภ้าษใีนประเทศไทยนัน้
ทาํการจดัเกบ็จากทรพัยส์นิของแทจ้รงิ และยงัจดัเกบ็กบัทีด่นิทุกประเภทอกีดว้ย  
   การวเิคราะหค์่า Concentration Index ทีไ่ดจ้ากการศกึษาในครัง้นี้นัน้
อาจจะนยัทีแ่ตกไปจากการวเิคราะหข์อง ดวงมณี เลาวกุล และคณะ (2549) ซึง่ทําการวเิคราะห์
ผลของการจดัเกบ็ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งต่อดชันีจนีี ซึ่งพบว่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทํา
ให้การกระจายรายได้ดขีึน้ ทัง้นี้ผลที่ไม่ตรงกนัเกดิจากสมมติฐานที่เกี่ยวกบัฐานทรพัย์สนิของ
ครวัเรอืนและขอ้จํากดัทางการศกึษาที่แตกต่างกนั โดยดวงมณี และคณะ (2549) มสีมมตฐิาน
หลกัที่ว่าครวัเรอืนในชัน้รายได้น้อยจะมขีนาดของสิง่ปลูกสร้าง และที่ดนิที่ถือครองน้อยกว่า
ครวัเรอืนในชัน้รายไดส้งู (ในแต่ละชัน้มขีนาดทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเท่ากนั) ซึง่เป็นผลทําใหภ้าษี
มคีวามกา้วหน้าจากสมมตฐิานดงักล่าว ในขณะทีก่ารศกึษาในครัง้นี้ประเมนิฐานภาษโีดยใชก้าร
ปรบัมลูค่าภาษมีาเป็นราคาอสงัหารมิทรพัย ์และการคํานวณวงเงนิกู้บา้นโดยวเิคราะห์เป็นราย
ครวัเรอืนซึง่มขีอ้จาํกดัทีไ่มส่ามารถหาอสงัหารมิทรพัยท์ีท่ิง้ไวร้กรา้งของแต่ละครวัเรอืนได ้
 

5.3.2.3 ผลการศึกษาภาระภาษีทรพัย์สิน (ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง) 
จ าแนกตามภมิูภาคท่ีครวัเรือนอยู่อาศยั 

สําหรบัการวเิคราะห์ภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งโดยจําแนกอตัรา
ภาษเีฉลีย่ตามภมูภิาคทีค่รวัเรอืนอยูอ่าศยั โดยใชข้อ้มลูจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคม
ของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 
2547 และทําการปรบัมลูค่าทรพัยส์นิและรายไดข้องประชาชนใหอ้ยู่ในมลูค่าราคาปี พ.ศ. 2554 
เพื่อคํานวณหาภาระภาษีของครวัเรอืนภาคใต้ลกัษณะและจํานวนครวัเรอืนที่สํารวจไดจ้ากการ
สํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติิแห่งชาติใน พ.ศ. 2547 ที่ใช้
เป็นฐานในการศกึษา โดยผลการศกึษาเป็นไปดงัต่อไปนี้ 

จากการศกึษาภาระภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งโดยจาํแนกตามภูมภิาค
ที่ครวัเรอืนอยู่อาศยันัน้เพื่อศึกษาถึงภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างของครวัเรอืนที่อาศยัใน
พืน้ทีต่่างๆของประเทศไทยนัน้โดยจดัเกบ็ภาษกีบัอสงัหารมิทรพัยท์ุกประเภท (ทีด่นิทีป่ระกอบ
การเกษตร, ใช้ในการพาณิชย์ และใช้เป็นที่อยู่อาศยั) โดยไม่มกีารลดหย่อนใดๆ เป็นไปตาม
ตารางที่ 5.12 โดยพบว่า โครงสรา้งภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างโครงสรา้งที่ 3 ก่อให้เกดิภาระ
ภาษีต่อรายได้ของครวัเรือนสูงที่สุดซึ่งคิดเป็น 5 เท่าของภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
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โครงสรา้งที ่1 รองลงมาไดแ้ก่ โครงสรา้งภาษทีี ่2 (คดิเป็น 5 เท่าของภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้งโครงสร้างที่ 1) และโครงสร้างภาษีที่ 1 ตามลําดบั การศกึษาภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งโดยจําแนกตามภูมภิาคทีค่รวัเรอืนอยู่อาศยัพบว่า  ภูมภิาคที่มอีตัราภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งต่อรายทัง้หมดมากทีสุ่ดไดแ้ก่ ครวัเรอืนทีอ่าศยัอยูใ่นกรุงเทพมหานคร ทัง้นี้อนัเนื่องมาจาก
การทีค่รวัเรอืนในกรงุเทพมหานครเป็นเจา้ของทรพัยส์นิในการประกอบการพาณิชยท์ีม่มีลูค่าสูง
ที่สุดเมื่อเปรยีบเทยีบกบัครวัเรอืนในภูมภิาคอื่น อกีทัง้ยงัมรีายได้ที่ใช้เป็นฐานในการได้มาซึ่ง
มลูค่าทีอ่ยูอ่าศยัพงึประเมนิในทีน่ี้อกีดว้ย โดยครวัเรอืนในกรุงเทพมหานครมอีตัราภาษเีฉลีย่ต่อ
รายไดท้ัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 0.1504, รอ้ยละ 0.3759 และรอ้ยละ 0.7518 เรยีงตามลําดบัจาก
โครงสร้างภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ 1 ถึงโครงสร้างภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ 3 ส่วน
ภมูภิาคทีม่ภีาระภาษรีองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนทีอ่าศยัในภาคใต้ ภาคเหนือ ภาคกลาง และภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือตามลําดบั โดยรูปแบบรูปแบบอตัราภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งเฉลี่ยต่อ
รายได้ทัง้หมดของครวัเรอืนเหมอืนกนัใน 3 โครงสร้างอตัราภาษีเนื่องจากมฐีานภาษีเดยีวกนั
ดงัทีก่ล่าวมาแลว้นัน่เอง 
 
ตารางท่ี 5.12 อตัราภาษีทรพัย์สินในปัจจุบนั (ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน) เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดใน
รปูมลูค่าปี พ.ศ. 2554 เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี 
                (หน่วย: รอ้ยละ) 

ภมิูภาค 
ภาษีทรพัยสิ์น

ปัจจบุนั 
โครงสรา้งภาษี

ท่ี 1 
โครงสรา้งภาษี

ท่ี 2 
โครงสรา้งภาษี

ท่ี 3 

กทม. 0.3916 0.1504 0.3759 0.7518 

กลาง 0.1390 0.0822 0.2055 0.4111 

เหนือ 0.1743 0.0902 0.2255 0.4510 

ตะวนัออกเฉียงเหนือ 0.1273 0.0767 0.1916 0.3833 

ใต้ 0.3460 0.1336 0.3339 0.6679 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
 

เมื่อพิจารณาเปรยีบเทียบอตัราภาระภาษีทรพัย์สนิปจัจุบนัเฉลี่ยกับ
อตัราภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างเฉลี่ย โดยทําการปรบัภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ และภาษี
บํารุงทอ้งทีใ่หอ้ยู่ในรปูมลูค่าราคาปี พ.ศ. 2554 เพื่อเปรยีบเทยีบกบัภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลูก
สรา้งที่คํานวณเช่นเดยีวกนักบัการเปรยีบเทยีบในกรณีการจําแนกภาระภาษีทรพัยส์นิตามชัน้
รายได้ โดยผลการศกึษาเป็นไปดงัภาพ 5.13 ซึ่งพบว่ามเีพยีงโครงสรา้งภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
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สร้างที่ 1 เท่านัน้ที่ก่อให้เกิดภาระภาษีต่อครวัเรือนลดลงในทุกภูมิภาคเมื่อเทียบกับภาษี
ทรพัยส์นิในปจัจบุนั โดยลดภาระภาษขีองครวัเรอืนไดถ้งึรอ้ยละ 39.80 ถงึรอ้ยละ 61.60 ในขณะ
ที่ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในโครงสร้างที่ 2 นัน้แม้จะก่อให้เกิดภาระภาษีที่สูงกว่าภาษี
ทรพัยส์นิในปจัจบุนั แต่พบว่าโครงสรา้งภาษดีงักล่าวก่อใหเ้กดิภาระภาษเีฉลีย่ต่อรายไดท้ัง้หมด
ของครวัเรอืนใกล้เคยีงกบัภาษีทรพัยใ์นปจัจุบนัมากที่สุด ซึ่งผลเป็นไปในทางเดยีวกนักบัการ
วิเคราะห์ภาระภาษีโดยจําแนกตามชัน้รายได้ดังกล่าวมาข้าวต้นแล้ว และเมื่อพิจารณาถึง
โครงสรา้งที่ 3 ของภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งนัน้พบว่า โครงสรา้งดงักล่าวก่อใหเ้กดิภาระภาษี
สงูทีสุ่ดโดยภาระภาษดีงักล่าวสูงกว่าภาระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนัแก่ครวัเรอืนในภูมภิาคต่างๆ
ถงึรอ้ยละ 47.92 ถงึรอ้ยละ 66.77 อยา่งไรกต็ามภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทัง้ 3 โครงสรา้ง
นัน้อาจสงูขึน้หากสามารถคํานวณมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีถู่กทิง้ไวใ้หร้กรา้งของครวัเรอืนได้ 

 
ภาพท่ี 5.13 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) 
เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดในปี 
พ.ศ. 2554 เม่ือไม่มีการลดหย่อนภาษี 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
สําหรบัการพจิารณาในภาษทีี่จดัเกบ็ต่ออสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละประเภท

นัน้จะพบว่า ภาษทีี่ดนิและสิง่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งทีเ่ก็บจากที่ดนิทางการเกษตรก่อใหเ้กดิภาระ
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ภมิูภาค 

ภาษีทรพัยสิ์นปัจจบุนั 
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ภาษีที่ลดลงเมื่อเปรยีบเทยีบกบัภาษีบํารุงท้องที่ในทุกภูมภิาค โดยภาษีบํารุงท้องที่ก่อให้เกิด
ภาระภาษีแก่ครวัเรอืนในภาคใต้มากที่สุด (ภาระภาษีเท่ากบัรอ้ยละ 0.0273 ต่อรายได้ประจํา
ทัง้หมด) ซึ่งภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเก็บจากที่ดนิทางการเกษตรก็ยงัคงก่อใหเ้กดิภาระ
ภาษแีก่ครวัเรอืนในภาคใต้สูงสุดเช่นกนั (ภาระภาษเีท่ากบัรอ้ยละ 0.0032, รอ้ยละ 0.0081 และ
รอ้ยละ 0.162 ต่อรายได้ประจําทัง้หมดตามลําดบัโครงสรา้งภาษีที่ 1 ถงึ 3) และเช่นเดยีวกนั
ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างที่จดัเก็บกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่ทําการพาณิชย์ยงัคงก่อให้เกดิภาระ
ภาษีแก่ครวัเรอืนในเขตกรุงเทพมหานครมากที่สุดเช่นเดยีวกนักบัภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ และ
เช่นเดยีวกนักบัการวเิคราะห์เมื่อพจิารณาตามชัน้รายได้ซึ่งพบว่า โครงสรา้งภาษีที่ดนิและสิง่
ปลกูสรา้งที ่1 และ 2 ก่อใหเ้กดิภาระภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ดัเกบ็กบัอสงัหารมิทรพัยท์ีท่ํา
การพาณชิยล์ดลงเมือ่เปรยีบเทยีบกบัภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และทา้ยทีสุ่ดในส่วนของภาษทีีด่นิ
และสิง่ปลูกสรา้งที่จดัเก็บกบัที่อยู่อาศยันัน้จะพบว่าทัง้ 3 โครงสรา้งอตัราภาษีก่อให้เกดิภาระ
ภาษีแกครวัเรอืนในกรุงเทพมหานครมากที่สุด รองลงมาได้แก่ ครวัเรอืนในภาคใต้ ภาคเหนือ 
ภาคกลาง และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือตามลาํดบั 
 
ตารางท่ี 5.13 อตัราภาษีทรพัย์สินในปัจจุบนั (ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน) เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดใน
รปูมลูค่าปี พ.ศ. 2554 เม่ือมีการลดหย่อนภาษี 
                (หน่วย: รอ้ยละ) 

ภมิูภาค 
ภาษีทรพัยสิ์น

ปัจจบุนั 
โครงสรา้งภาษี

ท่ี 1 
โครงสรา้งภาษี

ท่ี 2 
โครงสรา้งภาษี

ท่ี 3 

กทม. 0.3916 0.1398 0.3494 0.6989 

กลาง 0.1390 0.0803 0.2009 0.4017 

เหนือ 0.1743 0.0866 0.2166 0.4331 

ตะวนัออกเฉียงเหนือ 0.1273 0.0722 0.1805 0.3610 

ใต้ 0.3460 0.1307 0.3268 0.6535 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
 
   อย่างไรก็ตามเมื่อพจิารณาภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างเมื่อมกีาร
ลดหยอ่นภาษใีหแ้ก่ครวัเรอืนทีท่าํการเกษตร หรอืมทีีอ่ยูอ่าศยัทีฐ่านภาษไีมเ่กนิหนึ่งลา้นบาทนัน้ 
พบว่าการลดหย่อนดงักล่าวทําใหภ้าระภาษขีองครวัเรอืนในทุกภูมิภาคลดลง (เมื่อเทยีบกบัเมื่อ
ไม่มกีารลดหย่อนภาษ)ี แต่ครวัเรอืนทีอ่าศยัในกรุงเทหมหานครยงัคงไดร้บัภาระภาษีทีด่นิและ
สิง่ปลูกสรา้งสูงสุด ซึ่งมภีาระภาษีเฉลี่ยต่อรายได้เท่ากบัร้อยละ 0.1398, รอ้ยละ 0.3494 และ
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รอ้ยละ 0.6989 ตามลําดบัโครงสรา้งภาษีที ่1 ถงึ 3 รองลงมาได้แก่ ครวัเรอืนทีอ่าศยัในภาคใต ้
ภาคเหนือ ภาคกลาง และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ตามลําดบั โดยครวัเรอืนทีภ่าระภาษลีดลง
มากทีสุ่ดไดแ้ก่ ครวัเรอืนในกรงุเทพมหานคร ทัง้นี้แมว้่าครวัเรอืนในภาคใต้จะไดร้บัผลประโยชน์
จากการลดหย่อนในภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในทีด่นิทางการเกษตรสูงสุดก็ตาม แต่ครวัเรอืน
ในกรุงเทพมหานครกลบัได้รบัประโยชน์จากการลดหย่อนภาษีในที่อยู่อาศยัในอตัราที่สูงกว่า 
(เมื่อเทยีบในโครงสรา้งภาษเีดยีวกนั) จงึเป็นผลให้ครวัเรอืนในกรุงเทพไดร้บัประโยชน์จากการ
ลดหย่อนมากที่สุด โดยรายละเอียดอตัราภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างจําแนกตามชัน้รายได้ใน
กรณทีีม่กีารลดหยอ่นภาษเีป็นไปตามตารางที ่5.13 
 
5.4 การวิเคราะหอ์สงัหาริมทรพัยท่ี์ครวัเรือนถือครอง 
 การวเิคราะห์มูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ครวัเรอืนถอืครองจะสามารถแสดงให้เหน็ถงึการ
กระจายตวัของทรพัยากรด้านอสงัหารมิทรพัยข์องประเทศไทยไดอ้ย่างชดัเจน และยงัสามารถ
แสดงเป็นนัยถงึความไม่เท่าเทยีมกนัทางความมัง่คัง่ได้อีกทางหนึ่งด้วย โดยการประมาณหา
มลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนจะใชว้ธิกีารเดยีวกนักบัการคํานวณหาฐานภาษทีีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้งทีก่ล่าวในบทที ่4 ซึง่ทําการปรบัมลูค่าภาษบีํารุงทอ้งทีใ่หก้ลายเป็นมูลค่าทีด่นิทีใ่ชท้ํา
การเกษตร เช่นเดยีวกบัทําการปรบัมลูค่าภาษโีรงเรอืนและที่ดนิให้กลายเป็นมลูค่าที่ดนิและสิง่
ปลูกสร้างที่ครวัเรอืนใช้ประกอบการพาณิชย์ และทําการประเมนิหาวงเงนิกู้บ้านเพื่อใช้เป็น
ตวัแทนมูลค่าที่อยู่อาศัย หลงัจากนัน้จะทําการรวมมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวของแต่ละ
ครวัเรอืนเพื่อทาํการวเิคราะหต์ามวตัถุประสงคโ์ดยไดผ้ลการศกึษา 
 
 5.4.1 การวิเคราะหอ์สงัหาริมทรพัยท่ี์ครวัเรือนถือครองจ าแนกตามชัน้รายได้ 

การวเิคราะห์อสงัหารมิทรพัยท์ี่ครวัเรอืนถอืครองโดยจําแนกตามชัน้รายได้จะ
เป็นการพจิารณามลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนในกลุ่มต่างๆถอืครองอยู่  โดยแบ่งครวัเรอืนที่
ไดจ้ากการสาํรวจออกเป็น 10 กลุ่มเท่าๆกนั ซึง่การวเิคราะหใ์นส่วนนี้จะใชข้อ้มลูจากการสํารวจ
ภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงาน
สถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 เป็นหลกัในการศกึษา การศกึษาใน
ส่วนนี้จะสามารถแสดงให้เหน็ไดถ้งึความเป็นธรรมในการถอืครองอสงัหารมิทรพัยข์องประเทศ
ไทยไดเ้ป็นอยา่งด ีโดยผลการศกึษาเป็นไปตามตารางที ่5.14 ดงัต่อไปนี้ 

จากตารางที่ 5.14 พบว่าการถอืครองอสงัหารมิทรพัยข์องประเทศไทยเมื่อวดั
เป็นมลูค่าแลว้มคีวามไมเ่ป็นธรรมอย่างชดัเจน เนื่องจากอสงัหารมิทรพัยโ์ดยส่วนใหญ่ตกอยู่กบั
กลุ่มคนส่วนน้อยที่มรีายได้สูง เกดิการกระจุกตวัของการถอืครองอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อวดัในรูป
มลูค่าอยา่งชดัเจน และเกดิความแตกต่างทางดา้นมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนแต่ละชัน้
รายไดถ้อืครองเป็นอย่างมาก ซึง่หากมองว่าทรพัยส์นิดงักล่าวสามารถทําใหไ้ดม้าซึง่รายไดแ้ลว้



115 

 

 

1
15
 

นัน้การกระจุกตวัของการถอืครองอสงัหารมิทรพัยน์ี้จะก่อให้เกดิความไม่เป็นธรรมทางรายได้
ของครวัเรอืนซึง่จะเกดิเป็นวงจรความแตกต่างระหว่างชนชัน้ต่อไป 
 
ตารางท่ี 5.14 สดัส่วนของอสงัหาริมทรพัยท่ี์ครวัเรือนถือครองจ าแนกตามชัน้รายได้ปี 
พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547  

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
เมื่อทําการวิเคราะห์ถึงความกระจุกตัวในการถือครองอสงัหารมิทรพัย์ของ

ครวัเรอืนทีไ่ดจ้ากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาติ
ในปี พ.ศ. 2529 จะพบว่า ครวัเรอืนทีม่รีายได้น้อยทีสุ่ด (ชัน้รายไดท้ี ่1) กลบัถอืครองทรพัยส์นิ
เพยีงรอ้ยละ 1.20 ของมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระเมนิไดท้ัง้หมดเท่านัน้ ในขณะทีค่รวัเรอืนทีม่ ี
รายได้สูงสุด (ชัน้รายไดท้ี่ 10) ถอืครองทรพัยส์นิถงึรอ้ยละ 34.46 ของมูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่
ประเมนิได้ทัง้หมดหรอืเท่ากบั 28.61 เท่าของมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์รวมของครวัเรอืนในชัน้
รายไดท้ี ่1 โดยทีส่ดัส่วนการถอืครองอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวจะเรยีงลําดบัจากน้อยไปมากตาม

ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547 ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547

1 1.20 1.33 1.34 13,554.37       85,292.39       249,950.75      

2 3.22 2.29 2.38 36,254.77       146,614.67      444,226.94      

3 4.04 3.20 3.32 45,431.48       205,208.09      617,801.87      

4 5.52 4.22 4.37 62,149.64       270,665.87      815,152.23      

5 6.63 5.30 5.37 74,646.40       340,055.84      1,000,567.23   

6 8.46 6.96 6.50 95,235.59       446,667.07      1,211,358.79   

7 9.55 8.53 8.27 107,467.87      546,983.67      1,540,892.13   

8 12.42 11.31 10.44 139,695.09      725,484.76      1,945,861.08   

9 14.48 15.67 14.65 162,922.42      1,005,257.21   2,729,872.31   

10 34.46 41.18 43.35 387,740.07      2,641,131.10   8,077,531.42   

รายได้ครวัเรือนชัน้ท่ี10/1 28.61 30.97 32.32 28.61 30.97 32.32

กลุ่มครวัเรือนตาม 3 ชัน้รายได้ ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547 ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547

ครวัเรือนกลุ่มท่ี 1 10.05 8.47 8.37 113,017.53      543,319.73      1,560,450.38   

ครวัเรือนกลุ่มท่ี 2 25.20 21.22 20.09 283,499.29      1,360,681.14   3,742,649.53   

ครวัเรือนกลุ่มท่ี 3 64.76 70.31 71.54 728,580.87      4,509,359.82   13,330,114.84 

สดัส่วน (ร้อยละ) มูลค่า (ล้านบาท)
กลุ่มครวัเรือนตามชัน้รายได้
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ชัน้รายไดท้ีเ่ปลีย่นแปลงไป ซึ่งมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยร์วมทีค่รวัเรอืนในชัน้ที ่9 และ 10 ถอื
ครองมสีดัส่วนเท่ากบัรอ้ยละ 48.94 หรอืเกอืบครึง่ของมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระเมนิไดน้ัน้ตก
อยู่กบัครวัเรอืนทีร่วยทีสุ่ดรอ้ยละ 20 ในขณะทีค่รวัเรอืนชัน้ที ่1 ถงึ 5 ซึง่มจีาํนวนครวัเรอืนรอ้ย
ละ 50 ของทัง้ทัง้หมดกลบัถอืครองทรพัยส์นิเพยีงรอ้ยละ 20.62 เท่านัน้ 

สําหรบัปี พ.ศ. 2537 นัน้พบว่า ครวัเรอืนที่มรีายได้น้อยที่สุด (ชัน้รายได้ที่ 1) 
ถือครองทรพัย์สินเพิ่มขึ้นเป็นร้อยละ 1.33 ของมูลค่าอสังหารมิทรพัย์ที่ประเมนิได้ทัง้หมด
อย่างไรกต็ามอตัราดงักล่าวยงัถอืว่าตํ่ามาก โดยครวัเรอืนทีม่รีายไดสู้งสุด (ชัน้รายไดท้ี ่10) ถอื
ครองทรพัยส์นิเพิม่ขึน้เช่นกนัโดยเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 41.18 ของมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระเมนิ
ได้ทัง้หมดหรอืเท่ากบั 30.97 เท่าของมลูค่าอสงัหารมิทรพัยร์วมของครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่ 1 
เช่นเดยีวกนักบัปี พ.ศ. 2529 ทีส่ดัส่วนการถอืครองอสงัหารมิทรพัยน์ัน้จะเรยีงลําดบัจากน้อยไป
มากตามชัน้รายได้ที่เปลี่ยนแปลงไป และมูลค่าของอสงัหารมิทรพัยร์วมที่ครวัเรอืนในชั ้นที่ 9 
และ 10 ถอืครองมสีดัส่วนเพิม่สูงขึน้เป็นรอ้ยละ 56.86 ในขณะทีค่รวัเรอืนชัน้ที ่1 ถงึ 5 กลบัถอื
ครองทรพัยส์นิลดลงเหลอืเพยีงรอ้ยละ 16.31 เท่านัน้ 

จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนของสํานักงานสถิติ
แห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 นัน้การวเิคราะหถ์งึความกระจกุตวัในการถอืครองอสงัหารมิทรพัยข์อง
ครวัเรอืนพบว่า ครวัเรอืนที่มรีายได้น้อยที่สุด (ชัน้รายได้ที่ 1) ยงัคงถือครองอสงัหารมิทรพัย์
เพิม่ขึน้อกีเป็นรอ้ยละ 1.34 ของมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระเมนิไดท้ัง้หมด  ในขณะทีค่รวัเรอืนที่
มรีายได้สูงสุด (ชัน้รายได้ที่ 10) ถอืครองทรพัยส์นิเพิม่ขึน้เช่นเดยีวกนัโดยเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 
43.35 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ประเมินได้ทัง้หมดหรือเท่ากับ 32.32 เท่าของมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยร์วมของครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่1 โดยสดัส่วนการถอืครองอสงัหารมิทรพัยน์ัน้
ยงัคงเรยีงลําดบัจากน้อยไปมากตามชัน้รายไดท้ีเ่ปลีย่นแปลงไปเช่นเดมิ โดยนอกจากครวัเรอืน
ในชัน้รายได้ที่ 10 จะมีสัดส่วนในมูลค่าอสังหาริมทรพัย์ที่ถือครอง เพิ่มขึ้นแล้ว มูลค่าของ
อสงัหารมิทรพัยร์วมทีค่รวัเรอืนในชัน้ที ่9 และ 10 ถอืครองกย็งัมสีดัส่วนสูงขึน้จากปี พ.ศ. 2537 
เป็นรอ้ยละ 58 อย่างไรก็ตามครวัเรอืนชัน้ที ่1 ถงึ 5 นัน้มถีอืครองทรพัยส์นิเพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 
16.79 

เมื่อทําการวเิคราะหส์ดัส่วนมูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่10 
และชัน้รายได้ที่ 1 ถือครองนัน้จะพบว่า สัดส่วนดังกล่าวมีค่าสูงขึ้น โดยในปี พ.ศ. 2529 
ครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี่ 10 จะมมีลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ถอืครอง (ทีส่ามารถประเมนิไดต้ามขอ้
สมมติ) มากกว่าครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่ 1 ถึง 28.61 เท่าและเมื่อเวลาผ่านไป 8 ปีสดัส่วน
ดงักล่าวกลบัสูงขึน้เป็น 30.97 เท่าในปี พ.ศ. 2537 และเพิม่ขึน้เป็น 32.32 เท่าในปี พ.ศ. 2547 
ซึง่แสดงถงึการกระจกุตวัของทรพัยส์นิทีเ่พิม่ขึน้ตลอดช่วงเวลาทีท่าํการศกึษา 

เช่นเดียวกับการวิเคราะห์ภาระภาษีทรัพย์สิน  การวิเคราะห์มูลค่ า
อสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนทีถ่อืโดยแบ่งครวัเรอืนออกเป็น 3 กลุ่ม กลุ่มครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้
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ที ่1 (รายไดน้้อยทีสุ่ด) กลุ่มชัน้รายไดท้ี ่2  และครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่3 ทีม่รีายไดม้ากทีสุ่ด 
จะสามารถแสดงใหเ้หน็การกระจายการถอืครองอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนในประเทศไทยได้
ดยีิง่ขึน้ โดยผลการศกึษาเป็นไปตามภาพที ่5.14 

 
ภาพท่ี 5.14 สดัส่วนของอสงัหาริมทรพัยท่ี์ครวัเรือนถือครองจ าแนกตามกลุ่มครวัเรือนปี 
พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547  

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
 

จากการแบ่งครวัเรอืนออกเป็น 3 กลุ่มนัน้พบว่า ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่1  ที่
รายไดน้้อยครอบครองทรพัยส์นิในสดัส่วนทีต่ํ่ามาก โดยครอบครองทรพัยส์นิรอ้ยละ 10.05 ของ
มูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ี่ประเมนิได้ในปี พ.ศ. 2529 ลดลงเหลอืรอ้ยละ 8.47 ในปี พ.ศ. 2537 
และลดลงอยา่งต่อเนื่องเป็นรอ้ยละ 8.37 ในปี พ.ศ. 2547 เช่นเดยีวกบัครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่
2 ซึง่แมว้่าจะครอบครองอสงัหารมิทรพัยใ์นมลูค่าทีสู่งกว่าครวัเรอืนในกลุ่มรายไดน้้อยประมาณ 
2.40 ถงึ 2.51 เท่าก็ตาม แต่สดัส่วนดงักล่าวก็ยงัถอืว่าตํ่าว่าสดัส่วนของประชากรในกลุ่ม โดย
การครอบครองมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่2 นัน้มสีดัส่วนลดลงโดยโดย
ครอบครองทรพัย์สนิร้อยละ 25.20 ของมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์ที่ประเมนิได้ในปี พ.ศ. 2529 
ลดลงเหลอืรอ้ยละ 21.22 ในปี พ.ศ. 2537 และลดลงอย่างต่อเนื่องเป็นรอ้ยละ 20.09 ในปี พ.ศ. 
2547 จากการวเิคราะหจ์งึพบว่า ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่3 ทีม่รีายไดสู้งสุดเป็นเพยีงครวัเรอืน
กลุ่มเดยีวทีม่สีดัส่วนการครอบครองมลูค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ตลอดช่วงเวลาทีท่ําการศกึษา 
และครองครองมลูค่าอสงัหารมิทรพัยใ์นสดัส่วนมากกว่าครึง่ของมูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดที่
สามารถประเมนิได้จากการศกึษาในครัง้นี้ ซึง่ในปี พ.ศ. 2529 กลุ่มครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่3  
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ดงักล่าวนี้ครอบครองมลูค่าอสงัหารมิทรพัยใ์นสดัส่วนเท่ากบัรอ้ยละ 64.76 และเพิม่ขึน้เป็นรอ้ย
ละ 71.54 ในปี พ.ศ. 2547 

โดยจากการวเิคราะหม์ลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนถอืครองตลอด 18 ปีจาก
ปี พ.ศ. 2529 ถงึ ปี พ.ศ. 2547 จะพบว่าการถอืครองมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนที่ได้
จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงานสถิติแห่งชาตินัน้มคีวาม
กระจุกตวัมากขึน้ เนื่องจากครวัเรอืนที่มรีายได้สูงซึ่งมจีํานวนน้อยกลบัมสีดัส่วนการถอืครอง
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่สีดัส่วนทีสู่งและสดัส่วนดงักล่าวสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง และครวัเรอืนทีม่รีายได้
น้อยกว่าครึง่ของครวัเรอืนทีไ่ดจ้ากการสํารวจกลบัมสีดัส่วนในการถอืครองมลูค่าทรพัยส์นิลดลง
ตลอดช่วงเวลาทีท่าํการศกึษา  

อย่างไรก็ตามเมื่อเปรยีบเทียบกับการกระจายทางด้านรายได้โดยใช้รายได้
ประจําทัง้หมดของครวัเรอืนนัน้พบว่า การกระจายรายได้กลบัมคีวามเท่าเทยีมกนัไม่แตกต่าง
จากเดมิมากนักโดยเมื่อคํานึงถงึค่าดชันีจนีี (Gini Coefficient Index) ซึง่ต่างจากผลการศกึษาที่
ไดจ้ากการกระจายทรพัยส์นิทีค่รวัเรอืนถอืครอง เนื่องจากหากพจิารณาการกระจายรายไดใ้นปี 
พ.ศ. 2529 กบัปี พ.ศ. 2547 นัน้พบว่ามคี่าดชันีจนีีในปี พ.ศ. 2529 มคี่าอยูท่ี ่0.476 และค่าดชันี
จนีีในปี พ.ศ. 2547 มคี่าอยู่ที ่0.479 และเมื่อพจิารณาในช่วงสัน้ขึน้ไดแ้ก่ ช่วงปี พ.ศ. 2537 ถงึ 
พ.ศ. 2547 นัน้การกระจายรายได้ดขีึน้อย่างเหน็ได้ชดัเนื่องจากค่าค่าดชันีจนีีในปี พ.ศ. 2537 
นัน้เท่ากบั 0.507 ในขณะที่ในปี พ.ศ. 2547 นัน้ค่าดชันีจนีีกลบัลดลงเหลอืเท่ากบั 0.479 ซึ่ง
แสดงใหเ้หน็ถงึการกระจายรายไดท้ีด่ขี ึน้นัน่เอง  

ผลการศึกษาน้ีแสดงให้เห็นถึงปญัหาความไม่เท่าเทียมกันในการถือครอง
ทรพัยากรประเภทอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยที่เป็นปญัหาเรือ้รงัมานาน การที่โครงสรา้ง
รายได้มกีารกระจุกตวัในกลุ่มคนจํานวนน้อยจงึมผีลทําให้คนกลุ่มนี้มอีํานาจซื้อสูงและนําเงนิ
เหล่านี้มาใช้ในการกว้านซื้อที่ดนิ ซึ่งแมก้ารกระจายรายไดข้องครวัเรอืนจะดขีึน้แต่ก็ไม่เพยีง
พอทีจ่ะทาํใหค้นทีม่รีายไดน้้อยเขา้ถงึการครอบครองทีด่นิมากขึน้อย่างมรีะดบันัยสําคญัได ้ และ
การที่กลุ่มคนทีร่ายไดน้้อยมสีดัส่วนรายไดม้ากขึน้ รายไดด้งักล่าวนี้อาจถูกนําไปใชจ้่ายเพิม่ขึน้
มากกว่าทีจ่ะเกบ็ออมไว้เพื่อซือ้ทรพัยส์นินัน่เอง เนื่องจากดชันีจนีีของการใชจ้่ายมคีวามเหลื่อม
ลํ้าน้อยลงเช่นเดยีวกนัโดยการสํารวจจากสํานักงานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกจิและสงัคม
แห่งชาติ และสํานักพฒันาฐานข้อมูลและตวัชี้วดัภาวะสงัคมพบว่า ค่าดชันีจนีีการใช้จ่ายของ
ครวัเรอืนมคีวามเหลื่อมลํ้าน้อยลง จากปี พ.ศ. 2531 มคี่าเท่ากบั 0.439 เป็นเท่ากบั 0.394 ในปี 
พ.ศ. 2553 นอกจากนัน้ปญัหาดงักล่าวกลบัมคีวามรุนแรงมากขึน้ เน่ืองจากทรพัยส์นิทีถ่อืครอง
อาจก่อใหเ้กดิรายไดแ้ละนํามาซึง่การสะสมทรพัยส์นิของครวัเรอืนโดยจะยิง่เกดิช่องว่างระหว่าง
การถอืครองทรพัยส์นิของประชาชนไทยมากขึน้นัน่เอง  
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ตารางท่ี 5.15 สดัส่วนรายได้ต่อรายได้ประชาชาติของครวัเรือนจ าแนกเป็น 3 กลุ่ม ในปี 
พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 

 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
เมื่อทําการแบ่งครวัเรอืนออกเป็น 3 กลุ่มจะพบว่า ในปี พ.ศ. 2529 ครวัเรอืน

กลุ่มชัน้รายได้ที่ 1  มรีายได้เท่ากบัรอ้ยละ 9.11 ของรายได้ประชาชาต,ิ เท่ากบัรอ้ยละ 21.49 
และรอ้ยละ 69.40 สําหรบัครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่2  และกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่3  ตามลําดบั ส่วน
ในปี พ.ศ. 2537 นัน้การกระจายรายไดก้ลบัแย่ลง เนื่องจากครวัเรอืนในกลุ่มทีม่รีายไดน้้อยสุดมี
สดัส่วนในรายไดป้ระชาชาตลิดลงเหลอืรอ้ยละ 9.07 เช่นเดยีวกบักลุ่มชัน้รายไดท้ี ่2 ทีม่สีดัส่วน
รายไดล้ดลงเช่นกนัซึง่มคี่าอยูท่ีร่อ้ยละ 20.54 โดยทีค่รวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่3 ทีร่ายไดสู้งสุดมี
สดัส่วนรายได้สูงขึ้นเป็นร้อยละ 70.39 อย่างไรก็ตามกระกระจายรายได้ดงักล่าวมคีวามเท่า
เทยีมมากขึน้ในปี พ.ศ. 2547 เนื่องจากครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่1  และ 2 มสีดัส่วนในรายได้
ประชาชาตสิูงขึน้ (เมื่อเทยีบกบัปี พ.ศ. 2537) ในขณะที่ครวัเรอืนในชัน้ที่มรีายได้สูงสุดกลบัมี

กลุ่มครวัเรือนตาม 10 ชัน้รายได้ ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547 ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547

1 1.65 1.62 1.79 15,053.33   52,998.71      102,828.58    

2 2.62 2.52 2.77 23,911.04   82,587.41      159,043.27    

3 3.48 3.29 3.58 31,747.41   107,735.60    205,607.26    

4 4.44 4.17 4.45 40,516.55   136,600.66    255,893.70    

5 5.64 5.19 5.53 51,521.57   170,048.65    317,398.30    

6 7.06 6.54 6.84 64,419.12   214,185.60    392,658.08    

7 8.98 8.40 8.62 81,924.13   274,897.00    494,926.86    

8 11.75 11.25 11.47 107,261.05 368,398.42    658,640.07    

9 16.70 16.46 16.42 152,423.42 538,931.50    943,028.09    

10 37.69 40.55 38.55 343,994.38 1,327,588.45 2,214,652.81 

รายได้ครวัเรือนชัน้ท่ี10/1 22.85 25.05 21.54 22.85 25.05 21.54

กลุ่มครวัเรือนตาม 3 ชัน้รายได้ ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547 ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547

ครวัเรือนกลุ่มท่ี 1 9.11 9.07 9.51 83,122.80   296,869.35    546,460.27    

ครวัเรือนกลุ่มท่ี 2 21.49 20.54 20.91 196,146.38 672,610.14    1,201,303.87 

ครวัเรือนกลุ่มท่ี 3 69.40 70.39 69.58 633,502.82 2,304,492.52 3,996,912.86 

ส ัดส่วนรายได้ มูลค่า (ล้านบาท)
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สดัส่วนในรายได้ประชาชาตลิดลงดงัแสดงในตารางที่ 5.15 โดยการคํานวณดงักล่าวมคีวาม
ใกลเ้คยีงกบัผลการศกึษาของสํานักงานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิและ
สาํนกัพฒันาฐานขอ้มลูและตวัชีว้ดัภาวะสงัคม24 
 

5.4.2 การวิเคราะหอ์สงัหาริมทรพัยท่ี์ครวัเรือนถือครองจ าแนกตามภมิูภาค 
 การวเิคราะหอ์สงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนถอืครองโดยจาํแนกตามภูมภิาคจะเป็น

การพจิารณามลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนที่อาศยัในพืน้ที่ต่างๆโดยแบ่งครวัเรอืนทีไ่ด้จาก
การสํารวจออกเป็น 5 กลุ่ม ได้แก่ ครวัเรอืนที่อาศยัในกรุงเทพมหานคร ภาคกลาง ภาคเหนือ 
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคใต้ ซึง่การวเิคราะหใ์นส่วนนี้จะใชข้อ้มลูจากการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติิ
แห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 เป็นหลกัในการศกึษา ซึง่ผลการศกึษา
เป็นไปตามตารางที ่5.16 
   
ตารางท่ี 5.16 สดัส่วนของอสงัหาริมทรพัยท่ี์ครวัเรือนถือครองจ าแนกตามภมิูภาคปี พ.ศ. 
2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
                (หน่วย: รอ้ยละ) 

ภมิูภาค ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547 

กทม. 20.80 15.56 23.77 

กลาง 18.80 29.42 24.64 

เหนือ 24.45 16.96 14.94 

ตะวนัออกเฉียงเหนือ 17.14 22.32 21.84 

ใต้ 18.80 15.75 14.81 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 

 
  จากการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนของสํานักงานสถิติ
แห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529 พบว่ามคีรวัเรอืนที่อาศยัในกรุงเทพมหานคร ภาคกลาง ภาคเหนือ 
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และภาคใต้คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 18.83, ร้อยละ 16.40, ร้อยละ 
                                                 

24 ในปี พ.ศ. 2537 สํานักงานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติ และสํานักพฒันาฐานขอ้มลูและ
ตวัชีว้ดัภาวะสงัคม ประเมนิสดัส่วนรายไดข้องครวัเรอืนต่อรายไดท้ัง้หมดไดเ้ท่ากบัรอ้ยละ 1.59, 2.48, 3.25, 4.10, 5.17, 6.51, 
8.39, 11.29, 16.50, และรอ้ยละ 40.72 เรยีงลาํดบัจากชัน้รายไดท้ี ่1 ถงึ 10 และในปี พ.ศ. 2547 สดัส่วนรายไดข้องครวัเรอืนต่อ
รายไดท้ัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 1.78, 2.76, 3.58, 4.46, 5.53, 6.87, 8.66, 11.50, 16.41, และรอ้ยละ 38.44 เรยีงลําดบัจากชัน้
รายไดท้ี ่1 ถงึ 10 เช่นเดยีวกนั 
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25.15, รอ้ยละ 21.47 และรอ้ยละ 18.15 ตามลําดบัโดยภาคเหนือมจีํานวนครวัเรอืนมากที่สุด 
ในขณะทีพ่จิารณาถงึสดัส่วนของมลูค่าอสงัหารมิทรพัยพ์บว่าสดัส่วนของมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์
ที่ครวัเรอืนที่อาศยัใน ภาคกลาง กรุงเทพมหานคร ภาคเหนือ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ และ
ภาคใตน้ัน้มสีดัส่วนเท่ากบัรอ้ยละ 23.21, รอ้ยละ 22.34, รอ้ยละ 20.87, รอ้ยละ 18.01 และรอ้ย
ละ 15.57 ตามลําดบั ซึ่งเมื่อพจิารณาเฉลี่ยต่อครวัเรอืนแล้วจะพบว่า ครวัเรอืนในกลางกลบัมี
มลูค่าทรพัยส์นิเฉลี่ยต่อครวัเรอืนสูงที่สุด รองลงมาได้แก่ ครวัเรอืนในกรุงเทพมหานคร ภาคใต ้
ภาคเหนือ และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือตามลาํดบั 
  ส่วนการพจิารณาการถอืครองอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนในภูมภิาคต่างๆใน
ปี พ.ศ. 2537 พบว่า จากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-
Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตมิคีรวัเรอืนทีอ่าศยัในกรุงเทพมหานครรอ้ยละ 
11.26, ภาคกลางร้อยละ 22.91, ภาคเหนือร้อยละ 20.82, ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือร้อยละ 
31.81 และภาคใตร้อ้ยละ 13.19 ในส่วนของสดัส่วนของมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนทีอ่าศยั
ในกรุงเทพมหานครนัน้มสีดัส่วนลดลงมาใกลเ้คยีงกบัจํานวนครวัเรอืนมากขึน้โดยมสีดัส่วนการ
ถอืครองมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระเมนิไดเ้ท่ากบัรอ้ยละ 15.56 อย่างไรกต็ามครวัเรอืนทีอ่าศยั
ในภาคกลางและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือยงัคงมมีูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีถ่อืครองไม่สมดุลกบั
จํานวนครวัเรอืน เนื่องจากครวัเรอืนในภาคกลางมสีดัส่วนคดิเป็นร้อยละ 22.91 ของจํานวน
ครัวเรือนทัง้หมดแต่กลับมีมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่ถือครองถึงร้อยละ 29.42 ของมูลค่า
อสงัหารมิทรพัย์ทัง้หมดที่ประเมินได้ ในขณะที่ครวัเรอืนในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือนัน้มี
สดัส่วนคดิเป็นรอ้ยละ 31.81 ของจํานวนครวัเรอืนทัง้หมดแต่กลบัมมีูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีถ่อื
ครองถงึเพยีงรอ้ยละ 22.32 ของมูลค่าอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดที่ประเมนิได้เท่านัน้ ซึ่งทําให้
ครัวเรือนในกรุงเทพมหานครมีมูลค่าทรัพย์สินเฉลี่ยต่อครวัเรือนสูงที่สุด รองลงมาได้แก่ 
ครวัเรือนในภาคกลาง ภาคใต้ ภาคเหนือ และภาคตะวันออกเฉียงเหนือตามลําดบั ซึ่งผล
การศกึษาถงึลกัษณะการถอืครองอสงัหารมิทรพัยเ์มือ่เปรยีบเทยีบกบัจาํนวนครวัเรอืนในปี พ.ศ. 
2547 เมื่อวิเคราะห์ด้วยวิธีด้วยกันนัน้พบว่า ครวัเรือนในเขตกรุงเทพมหานครนัน้มีมูลค่า
ทรพัย์สนิที่ครอบครองเฉลี่ยต่อครวัเรอืนมากที่สุด เช่นเดยีวกนั รองลงมาได้แก่ ครวัเรอืนใน
ภาคใต ้ภาคกลาง ภาคเหนือ และครวัเรอืนในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือยงัคงมมีลูค่าทรพัยส์นิที่
ครอบครองเฉลีย่ต่อครวัเรอืนตํ่าทีสุ่ดเช่นเดมิ 

 
5.5 การวิเคราะห์ปัจจยัในการก าหนดการช าระภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน 
 การวเิคราะห์ปจัจยัในการกําหนดการชําระภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนัจะทําให้สามารถ
เขา้ใจปจัจยัพื้นฐานที่ส่งผลต่อการชําระภาษีทรพัย์ในระบบที่ใช้อยู่ในปจัจุบนัของประชาชนได ้ 
โดยนําข้อมูลการชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ และการประมาณการชําระภาษีบํารุงท้องที่จาก
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สดัส่วนรายได้ทางการเกษตรของครวัเรอืน 34,843 ครวัเรอืนตัวอย่างจากการสํารวจภาวะ
เศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติิ
แห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 นําขอ้มลูทีก่ําหนดในส่วนของวธิกีารศกึษาทัง้หมดมาสรา้งสมการแบบ 
Multinomial Logistic Model ซึง่จะกําหนดใหท้างเลอืกใหค้รวัเรอืนไว ้3 ทางเลอืก ทางเลอืกที ่0 
(Pi=0) คอื กรณีเมื่อครวัเรอืนไม่ไดช้ําระภาษีทรพัยส์นิทัง้สองประเภท โดยทางเลอืกที ่1 (Pi=1) 
คอื กรณีเมื่อครวัเรอืนชําระภาษบีํารุงท้องที่ และทางเลอืกที่ 2 (Pi=2) คอื กรณีเมื่อครวัเรอืน
ชาํระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ โดยรปูแบบสมการดงัต่อไปนี้ 
 

  (
  

  
)                                                 

                                              (                ) 
                           (            )                      (5.1) 
   

จากจาํนวนตวัอย่าง 34,843 ครวัเรอืนทีไ่ด้จากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของ
ครวัเรอืนของสํานักงานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 เมื่อนําขอ้มูลมาวเิคราะห์เบื้องต้นนัน้จะ
พบว่า มคีรวัเรอืนที่อาศัยในภาคกลางมากที่สุด รองลงมาได้แก่ ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
ภาคเหนือ ภาคใต ้และกรงุเทพมหานคร โดยมสีดัส่วนเท่ากบัรอ้ยละ 29.8, รอ้ยละ 25.9, รอ้ยละ 
23.4, รอ้ยละ 15.1 และรอ้ยละ 5.9 ตามลําดบั โดยมคีรวัเรอืนที่เป็นเจา้ของบา้นและทีด่นิหรอืมี
การเช่าซื้อที่อยู่อาศยัถึง 25,085 ครวัเรอืน หรอืคดิเป็นร้อยละ 72 และโดยส่วนใหญ่หวัหน้า
ครวัเรอืนจะเป็นเพศชาย (รอ้ยละ 68.2 ของทัง้หมด)  

การศกึษาในครัง้นี้มุ่งให้ความสนใจที่ไปการวเิคราะห์ผลกระทบส่วนเพิม่ (Marginal 
Effect) ของทางเลอืกแต่ละทางเลอืกดงักล่าวมาแลว้เพื่อดูผลของปจัจยัต่างๆในสมการที ่5.1 ที่
มผีลต่อการกําหนดความน่าจะเป็นในการชําระภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนั ซึ่งได้แก่ ภาษีบํารุง
ทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ โดยในทีน่ี้ทําการกําหนดใหค้รวัเรอืนทีช่ําระภาษทีรพัยส์นิทัง้
สองประเภทอยู่ในกลุ่มทางเลือกการชําระภาษีซึ่งมีมูลค่าภาษีที่ต้องชําระมีสูงกว่า โดยผล
การศกึษามรีายละเอยีดดงัตารางที ่5.17 

จากตารางที่ 5.17 พบว่ามปีจัจยัหลายประการที่มผีลต่อความน่าจะเป็นที่ครวัเรอืนจะ
ชําระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนั (ภาษบีํารุงท้องที ่ภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ) อย่างมรีะดบันัยสําคญั
ที่แตกต่างกันออกไปในแต่ละปจัจยัและทางเลือก ซึ่งปจัจยัต่างๆดังกล่าวจากสมการแบบ 
Multinomial Logistic Model นัน้จะถูกแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ประเภทแรก คอื ปจัจยัดา้น
สงัคม และประเภทที่สอง คอื ปจัจยัด้านเศรษฐกิจโดยผลการศึกษาปจัจยัในการกําหนดการ
ชาํระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนัดงัต่อไปน้ี 
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1 ปัจจยัด้านสงัคม 
  สาํหรบัปจัจยัทางดา้นสงัคมในการศกึษาในครัง้น้ีจะประกอบไปดว้ย ปจัจยัดา้น
ภูมภิาคของครวัเรอืน (REGION) ปจัจยัด้านลกัษณะของที่อยู่อาศยั (DWELL) ปจัจยัด้านเพศ
ของหวัหน้าครวัเรอืน (SEX) ปจัจยัดา้นอายุของหวัหน้าครวัเรอืน (AGE) ปจัจยัด้านการศกึษา
ของหัวหน้าครัวเรือน (EDUC) และปจัจัยด้านจํานวนคนในครัวเรือน (SIZE) โดยได้ผล
การศกึษาดงัต่อไปนี้ 

  1. ปจัจยัด้านภูมภิาคของครวัเรอืน (REGION) พบว่า ปจัจยัดงักล่าว
ส่งผลต่อครวัเรอืนในทางเลอืกทัง้ 3 กรณี โดยม ีณ ระดบันัยสําคญัทีแ่ตกต่างกนั (ในทีน่ี้ทําการ
กําหนดใหค้รวัเรอืนทีอ่ยูอ่าศยัในกรงุเทพมหานครซึง่ตวัแปรหุ่นมคี่าเท่ากบั 0) จากผลการศกึษา
พบว่า ไม่ว่าครวัเรอืนจะอยู่อาศยัในภูมภิาคใดก็ตามจะมผีลให้ความน่าจะเป็นในการไม่ชําระ
ภาษีทรพัยส์นิทัง้สองชนิดลดลง ซึ่งอาจเป็นผลมาจากการขยายตวัทางเศรษฐกจิของประเทศ
ไทยทําให้มีการสร้างฐานทางเศรษฐกิจด้านอุตสาหกรรมมากขึ้น ไม่ว่าจะเป็นโรงงาน
อุตสาหกรรมการผลติสนิคา้ หรอื สถานที่ประกอบการที่ใช้เป็นแหล่งท่องเทีย่วเอง รวมถงึการ
ขยายตวัของพื้นที่เกษตรกรรมซึ่งจะเห็นได้จากการมรีายได้จะภาษีบํารุงท้องที่ที่เพิม่ขึ้นของ
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่แมว้่าราคาประเมนิทีด่นิจะไม่ไดม้ีการเปลีย่นแปลง ในขณะที่ปจัจยั
ดงักล่าวก่อใหเ้กดิความน่าจะเป็นในการชาํระภาษบีาํรงุทอ้งทีเ่พิม่ขึน้อย่างมรีะดบันัยสําคญั โดย
การทีค่รวัเรอืนอาศยัในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือจะก่อใหเ้กดิโอกาสในการชําระภาษบีํารุงทอ้งที่
เพิ่มขึ้นมากที่สุดโดยเพิ่มขึ้นร้อยละ 36.55 ซึ่งเป็นไปตามลักษณะทางเศรษฐกิจของภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือซึ่งทําการเกษตรกรรมเป็นจํานวนมาก โดยการถอืครองที่ดนิและการทํา
เกษตรจากการทําสํามะโนเกษตรในปี พ.ศ.2546 ถงึ ปี พ.ศ. 2547 ของสํานักงานสถติแิห่งชาติ
พบว่าผูถ้อืครองรอ้ยละ 45.6 นัน้อยูอ่าศยัในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ  

เมื่อพจิารณาในทางเลอืกเมื่อครวัเรอืนทําการชําระภาษีโรงเรอืนและ
ทีด่นิจะพบว่า การทีค่รวัเรอืนอาศยัในภาคกลาง (แทนทีจ่ะเป็นกรุงเทพมหานคร) จะทําใหค้วาม
น่าจะเป็นในการชําระภาษีดังกล่าวลดลงร้อยละ 1.77 ซึ่งเป็นการลดลงเพียงเล็กน้อย 
เช่นเดยีวกบัการที่ครวัเรอืนอาศยัอยู่ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือนัน้จะมผีลให้ความน่าเป็นใน
การชําระภาษีโรงเรือนและที่ดินลดลงร้อยละ 4.36 อันเนื่ องมาจากการประกอบอาชีพ
เกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่นัน่เอง 

2. ปจัจยัด้านลกัษณะของที่อยู่อาศยั (DWELL) สําหรบัปจัจยัดงักล่าว
นัน้ส่งผลต่อครวัเรอืนในทุกทางเลอืกที ่ณ ระดบันัยสําคญัที ่0.01 (ระดบัความเชื่อมัน่ 99%) ซึง่
การทีค่รวัเรอืนเป็นเจา้ของบา้นและทีด่นิหรอืมกีารเช่าซือ้บา้นทีอ่ยู่อาศยั (เมื่อเทยีบกบัครวัเรอืน
ที่ไม่ได้เป็นเจ้าของบ้านและที่ดนิหรอืไม่ได้มกีารเช่าซื้อบ้านที่อยู่อาศยั) นัน้จะทําให้ครวัเรอืน
ดงักล่าวมคีวามน่าจะเป็นในการทีค่รวัเรอืนดงักล่าวจะไม่ต้องชําระภาษทีรพัยส์นิใดๆลดลงรอ้ย
ละ 17.32 ทัง้นี้เนื่องจากครวัเรอืนดงักล่าวเป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัยท์ีใ่ชอ้ยู่อาศยั ซึง่ครวัเรอืน
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ดงักล่าวอาจใชอ้สงัหารมิทรพัยด์งักล่าวในการประกอบการเกษตรหรอืการพาณิชยแ์ละเป็นทีอ่ยู่
อาศัยร่วมกันด้วย ทําให้ปจัจยัดังกล่าวส่งผลต่อการเพิ่มความน่าจะเป็นในการชําระภาษี
ทรพัย์สนิทัง้สองประเภทโดยที่ก่อให้เกดิความน่าจะเป็นในการชําระภาษีบํารุงท้องที่มากกว่า 
โดยจากผลการศกึษาพบว่า การที่ครวัเรอืนเป็นเจา้ของที่อยู่อาศยันัน้จะทําให้ครวัเรอืนมคีวาม
น่าจะเป็นทีจ่ะชําระภาษีบํารุงท้องทีเ่พิม่ขึน้รอ้ยละ 14.95 และมคีวามน่าจะเป็นในการทีจ่ะชําระ
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.36 

 
ตารางท่ี 5.17 ผลการศึกษา (Marginal Effect) ปัจจยัในการก าหนดการช าระภาษี
ทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) 

ปัจจยัก าหนดการช าระภาษีทรพัยสิ์น ทางเลือกท่ี 0 ทางเลือกท่ี 1 ทางเลือกท่ี 2 

REGION_d1 (ภาคกลาง) -0.2430*** 0.2607*** -0.0177** 

REGION _d2 (ภาคเหนือ) -0.3186*** 0.3107*** 0.0080 
REGION _d3 (ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ) 

-0.3219*** 0.3655*** -0.0436*** 

REGION _d4 (ภาคใต้) -0.3087*** 0.3284*** -0.0197** 
DWELL (เป็นเจ้าของบ้านและท่ีดิน
หรอืมีการเช่าซ้ือท่ีอยูอ่าศยั) 

-0.1732*** 0.1495*** 0.0236*** 

SEX (หญิง) 0.0365*** -0.0402*** 0.0037 

AGE -0.0005*** -0.0007*** 0.0012*** 

EDUC 0.0086*** -0.0115*** 0.0029*** 

SIZE 0.0017 -0.0033*** 0.0016** 

log(PROPERTY_INCOME) -0.0024*** -0.0007*** 0.0031*** 

log(FARM_INCOME) -0.0432*** 0.0400*** 0.0032*** 

จ านวนตวัอย่าง(ทัง้หมด34,841) 29,282 3,853 1,706 
ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
หมายเหตุ: (1) Pseudo R2 = 0.2223 และ Prob > chi2 = 0.0000 

(2) * แสดงถงึระดบันยัสาํคญัที ่0.1 
  (3) ** แสดงถงึระดบันยัสาํคญัที ่0.05 
 (4) *** แสดงถงึระดบันยัสาํคญัที ่0.01 
 (5) ทางเลอืกที ่0 คอื กรณเีมือ่ครวัเรอืนไมไ่ดช้าํระภาษทีัง้สองประเภท 
 (6) ทางเลอืกที ่1 คอื กรณเีมือ่ครวัเรอืนชาํระภาษบีาํรุงทอ้งที ่
 (7) ทางเลอืกที ่2 คอื กรณเีมือ่ครวัเรอืนชาํระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ 
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  3. ปจัจยัด้านเพศของหวัหน้าครวัเรอืน (SEX) จากการศึกษาพบว่า 
ปจัจยัด้านเพศของหวัหน้าครวัเรอืนส่งผลต่อความน่าจะเป็นในการที่ครวัเรอืนจําต้องทําการ
ชําระภาษบีํารุงทอ้งที ่และครวัเรอืนไม่ต้องชําระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนั ซึง่มรีะดบันัยสําคญัที ่
0.001 (ระดบัความเชื่อมัน่ 99%) โดยทีก่ารทีห่วัหน้าครวัเรอืนเป็นเพศหญงิ (เมื่อเทยีบกบัเพศ
ชายที่ค่าหวัแปรหุ่นเท่ากบั 0) จะทําให้ครวัเรอืนดงักล่าวมคีวามน่าจะเป็นในการที่ครวัเรอืน
ดงักล่าวจะไม่ต้องชําระภาษีทรพัยส์นิเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 3.65 ซึ่งผลการศึกษาดงักล่าวสะท้อนถึง
การที่ครวัเรอืนมหีวัหน้าครวัเรอืนเป็นเพศหญงิอาจทําให้ครวัเรอืนดังกล่าวมคีวามน่าจะเป็นใน
การประกอบกจิการส่วนตวั เช่น การเป็นเจา้ของกจิการพาณิชย ์การใหเ้ช่าทรพัยส์นิ หรอื การ
ทําการเกษตรบนพื้นที่ของตนเองลดลง ดงันัน้ตวัแปรดงักล่าวจงึส่งผลทําให้ครวัเรอืนมคีวาม
น่าจะเป็นในการทีค่รวัเรอืนชําระภาษีบํารุงทอ้งทีล่ดลงรอ้ยละ 4.02 หากหวัหน้าครวัเรอืนนัน้
เป็นเพศหญงิ 

  4. ปจัจยัดา้นอายขุองหวัหน้าครวัเรอืน (AGE) ส่งผลต่อความน่าจะเป็น
ในการชําระภาษีทรพัย์สินระบบปจัจุบนัทัง้ 3 กรณี ณ ระดบันัยสําคญัที่ 0.01 (ระดบัความ
เชื่อมัน่ 99%) โดยทีห่ากหวัหน้าครวัเรอืนมอีายมุากขึน้ 1 ปีนัน้จะทาํใหค้รวัเรอืนดงักล่าวมคีวาม
น่าจะเป็นในการที่ครวัเรอืนดงักล่าวจะไม่ต้องชําระภาษีทรพัย์สินลดลงร้อยละ 0. 05 ซึ่งผล
สอดคลอ้งกบัปจัจยัในการกําหนดการชําระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิเน่ืองจากเมื่อหวัหน้าครวัเรอืน
มอีายุมากขึน้ 1 ปีนัน้จะทําให้ครวัเรอืนดงักล่าวมคีวามน่าจะเป็นในการที่จะชําระภาษีโรงเรอืน
และที่ดนิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.12 ในขณะทีก่ลบัทําใหค้วามน่าจะเป็นในการชําระภาษบีํารุงทอ้งที่
ลดลงรอ้ยละ 0.67 ผลการศกึษาดงักล่าวนี้สามารถแสดงให้เหน็ได้ชดัเจนถงึความสามารถของ
อายหุวัหน้าครวัเรอืนต่อการเป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อประกอบกจิการ โดยยิง่อายุหัวหน้า
ครวัเรอืนสงูขึน้ครวัเรอืนดงักล่าวกย็ิง่จะมโีอกาสในการสรา้งฐานะจนมคีวามสามารถในการไดม้า
ซึ่งอสงัหารมิทรพัย์เพื่อประกอบกิจการต่างๆได้มากขึ้น เนื่องจากโดยส่วยใหญ่แล้วหวัหน้า
ครวัเรอืนจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic 
Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาติใน พ.ศ. 2547 นัน้มอีายุเฉลี่ยอยู่ที่ 48 ปี ซึ่งถอืเป็นวยั
ทํางานเป็นช่วงที่มรีายได้จากการทํางานเพิม่ขึ้น อาจมมีากกว่ารายจ่ายที่ม ีอาชีพการงานมี
ความมัน่คงหนี้สนิที่มเีริม่ลดลง สามารถเก็บออมเงนิได้มากขึน้ และยงันําเงนิออมที่มไีปลงทุน 
จงึทําให้อายุมคีวามสมัพนัธ์กับการถือครองอสงัหารมิทรพัย์ในการประกอบการพาณิชย์ใน
ทศิทางเดยีวกนั ขณะทีเ่มื่อหวัหน้าครวัเรอืนมอีายุและรายไดม้ากขึน้จะทําใหค้รวัเรอืนดงักล่าว
เลอืกทีจ่ะประกอบอาชพีเกษตรกรรมลดลง อยา่งไรกต็ามปจัจยัทางอายุของหวัหน้าครวัเรอืนนัน้
มผีลต่อความน่าจะเป็นในการชาํระภาษทีรพัยส์นิแต่ละทางเลอืกเพยีงเลก็น้อยเพยีงไม่ถงึรอ้ยละ 
1 เท่านัน้ 

  5. ปจัจยัด้านการศกึษาของหวัหน้าครวัเรอืน (EDUC) ส่งผลต่อความ
น่าจะเป็นในการชําระภาษีทรพัยส์นิระบบปจัจุบนัทัง้ 3 กรณี ณ ระดบันัยสําคญัที ่0.01 (ระดบั
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ความเชื่อมัน่ 99%) เช่นเดยีวกนั โดยหากการศกึษาของหวัหน้าครวัเรอืนมากขึน้ 1 ปีนัน้จะทํา
ให้ครวัเรอืนดงักล่าวมคีวามน่าจะเป็นในการที่ครวัเรอืนดงักล่าวจะไม่ต้องชําระภาษีทรพัยส์นิ
เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 0.86 สอดคล้องกบัผลต่อความน่าจะเป็นที่ครวัเรอืนจะชําระภาษีโรงเรอืนและ
ทีด่นิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.29 เมื่อการศกึษาของหวัหน้าครวัเรอืนมากขึน้ 1 ปี ในขณะทีก่ารศกึษาที่
เพิม่ขึน้กลบัทาํใหค้วามน่าจะเป็นในการชาํระภาษบีาํรงุทอ้งทีล่ดลงรอ้ยละ 0.07 ซึง่ผลดงักล่าวนี้
เป็นไปในทางเดยีวกนักบัปจัจยัด้านอายุของหวัหน้าครวัเรอืน เน่ืองจากการศกึษาที่เพิม่ขึน้นัน้
เป็นการเปิดโอกาสเพิ่มทางเลือกในการทํางาน หรือเป็นการสร้างเสริมป ระสบการณ์และ
ความสามารถในการประกอบอาชพีต่างๆ ซึ่งส่งผลต่อความสามารถในการหารายได้และการ
สะสมทรพัยส์นิในการประกอบการนัน่เอง นอกจากนัน้ยงัแสดงใหเ้หน็ไดว้่ายิง่หวัหน้าครวัเรอืนมี
การศกึษามากขึน้แลว้จะทาํใหค้รวัเรอืนดงักล่าวยดึอาชพีเกษตรกรรมลดลงอกีดว้ย 

  6. ปจัจยัด้านจํานวนคนในครวัเรือน (SIZE) มผีลต่อการชําระภาษี
ทรพัย์สนิในปจัจุบนัของครวัเรอืน ณ ระดบันัยสําคญัที่แตกต่างกนัในแต่ละทางเลอืก ซึ่งหาก
ครวัเรอืนมสีมาชกิเพิม่ขึน้ 1 คนนัน้จะทําใหค้รวัเรอืนในทางเลอืกที ่1 มคีวามน่าจะเป็นในการที่
ครวัเรอืนดงักล่าวมคีวามน่าจะเป็นทีจ่ะชําระภาษบีํารุงท้องที่ลดลงรอ้ยละ 0.33 อาจเป็นผลมา
จากการทีม่สีมาชกิในครวัเรอืนมากขึน้เป็นผลใหค้รวัเรอืนมภีาระทางการเงนิจากการทีต่้องดูแล
สมาชิกในครวัเรือนเพิ่มขึ้นตาม เป็นผลให้ความสามารถในการหารายได้ หรือ การสะสม
ทรพัยส์นิเพื่อประกอบอาชพีเกษตรกรรมลดลง โดยเฉพาะอย่างยิง่ครวัเรอืนทีม่จีํานวนสมาชกิ
มากในขณะที่หวัหน้าครวัเรอืนมกีารศกึษาไม่ดนีัก อย่างไรก็ตามผลเป็นไปในทางตรงกนัขา้ม
เมื่อพจิารณาครวัเรอืนในทางเลอืกที่ 2 (ครวัเรอืนชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ) เนื่องจากเมื่อ
ครวัเรอืนมจีาํนวนสมาชกิเพิม่ขึน้หนึ่งคนจะทําให้ครวัเรอืนในทางเลอืกที ่2 มคีวามน่าจะเป็นใน
การชาํระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.16  

 
2 ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ 

  สําหรบัปจัจยัทางด้านเศรษฐกิจในการศึกษาในครัง้น้ีจะประกอบไปด้วย 2 
ปจัจยั ปจัจยัแรก ไดแ้ก่ ปจัจยัดา้นรายไดจ้ากทรพัยส์นิของครวัเรอืน (PROPERTY_INCOME) 
และปจัจยัที่สอง ได้แก่ ปจัจยัด้านรายได้จากการเกษตรของครวัเรอืน (FARM_INCOME) ซึ่ง
ไดผ้ลการศกึษาดงันี้ 

  1. รายไดจ้ากทรพัยส์นิของครวัเรอืน (PROPERTY_INCOME) ปจัจยั
ดา้นรายไดใ้นส่วนนี้ส่งผลต่อความน่าจะเป็นในการชําระภาษีทรพัยส์นิทัง้สามทางเลอืก โดยที่
เมือ่ครวัเรอืนมรีายไดจ้ากค่าเช่าทรพัยส์นิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1 นัน้จะทําใหค้รวัเรอืนดงักล่าวมคีวาม
น่าจะเป็นในการที่ครวัเรอืนดงักล่าวจะไม่ต้องชําระภาษีทรพัยส์นิลดลงรอ้ยละ 0.24 และทําให้
ครวัเรอืนมคีวามน่าจะเป็นในการชําระภาษีบํารุงท้องที่ลดลงร้อยละ 0.07 ในทางกลบักนัหาก
ครวัเรอืนมรีายไดจ้ากค่าเช่าเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1 นัน้จะทําให้ครวัเรอืนดงักล่าวมคีวามน่าจะเป็นใน
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การที่จะชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.31 เนื่องจากการที่ครวัเรอืนมรีายได้จาก
ทรพัยส์นิหมายความถงึครวัเรอืนดงักล่าวมกีารใหเ้ช่าทรพัยส์นิต่างๆ โดยเฉพาะอย่างยิง่การให้
เช่าที่ดนิ หรอืที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งต่างๆแก่ผู้อื่น เป็นผลทําให้ครวัเรอืนมหีน้าทีต่้องชําระภาษี
โรงเรอืนและที่ดินตามที่กฎหมายกําหนด ฉะนัน้เมื่อครวัเรอืนมรีายได้จากทรพัย์สินมากขึ้น
ครวัเรอืนดงักล่าวจงึมโีอกาสในการชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิเพิม่ขึ้นตาม  และเป็นผลให้
ครวัเรอืนมคีวามน่าจะเป็นในการไม่ชําระภาษีทรพัย์สินทัง้สองประเภทและภาษีบํารุงท้องที่
ลดลงนัน่เอง 

2. รายได้จากการเกษตรของครวัเรอืน (FARM_INCOME) ซึ่งปจัจยั
ดงักล่าวมผีลกระทบต่อการชําระภาษีทรพัย์สินของประเทศไทย ณ ระดบันัยสําคญัที่ 0.01 
(ระดบัความเชื่อมัน่ 99%) ในทัง้ 3 ทางเลอืก ซึ่งหากเมื่อครวัเรอืนมจีากการเกษตรเพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 1 นัน้จะทําให้ครวัเรอืนดงักล่าวมคีวามน่าจะเป็นในการที่ครวัเรือนจะไม่ต้องชําระภาษี
ทรพัยส์นิลดลงรอ้ยละ 4.32 ซึ่งผลเป็นไปในทางตรงกนัขา้มเมื่อพจิารณาถงึความน่าจะเป็นใน
การชําระภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัเนื่องจาก เมื่อครวัเรอืนมจีากการเกษตรเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1 นัน้
จะทาํใหค้รวัเรอืนมคีวามน่าจะเป็นทีจ่ะชําระภาษบีํารุงทอ้งทีเ่พิม่ขึน้รอ้ยละ 4.00 นอกจากนัน้ยงั
ทําให้ครวัเรอืนดงักล่าวมคีวามน่าจะเป็นในการที่จะชําระภาษีโรงเรือนและที่ดนิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
0.32 อีกด้วย ซึ่งผลการศกึษาดงักล่าวชี้ให้เหน็ถงึโอกาสของครวัเรอืนในการนํารายได้จาก
การเกษตรทีเ่พิม่ขึน้มาซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เพื่อใชใ้นการขยายพื้นทีเ่กษตรกรรมให้มากขึน้ 
อย่างไรก็ตามผลการศึกษาดงักล่าวสะท้อนให้เห็นเช่นเดียวกันว่า ครวัเรอืนที่มรีายได้จาก
การเกษตรดงักล่าวนี้อาจนํารายไดด้งักล่าวไปซือ้อสงัหารมิทรพัยใ์นการประกอบกจิการพาณิชย์
เพิม่เตมิ ซึง่เหน็ไดจ้ากการทีค่วามน่าจะเป็นในการทีค่รวัเรอืนดงักล่าวจะชําระภาษโีรงเรอืนและ
ทีด่นิเพิม่ขึน้เมือ่รายไดท้างการเกษตรเพิม่ขึน้ดว้ยเช่นเดยีวกนั 
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บทท่ี 6 
 

สรปุและข้อเสนอแนะ 
 
6.1 สรปุผลการศึกษา 
 การที่ภาษีบํารุงท้องที่ และภาษีโรงเรอืนและที่ดนิซึ่งเป็นภาษีทรพัยส์นิที่ใช้จดัเก็บกบั
อสงัหารมิทรพัยใ์นปจัจบุนันัน้มขีอ้บกพรอ่งอยูห่ลายประการ ทัง้ราคากลางในการประเมนิทีด่นิที่
ไม่ไดถู้กปรบัในมคีวามทนัสมยัและการมขีอ้ยกเว้นเป็นจาํนวนมากในภาษีบํารุงทอ้งที ่และการ
ใช้ฐานรายได้ (ค่ารายปี) เป็นฐานในการจดัเก็บภาษีโดยมีอัตราในการจดัเก็บสูงของภาษี
โรงเรอืนและที่ดนิ เป็นผลให้เกิดแนวคดิในการปรบัปรุงภาษีทรพัย์สนิในประเทศไทยมาเป็น
ระบบซึ่งจดัเก็บภาษีกบัอสงัหารมิทรพัย์ทุกประเภทและทําการจดัเก็บภาษีจากฐานทรพัย์สนิ
อย่างแท้จรงิ เนื่องจากเชื่อว่าเป็นภาษีที่มโีครงสร้างภาษีแบบอัตราก้าวหน้า ก่อให้เกิดการ
กระจายรายไดท้ีด่ขี ึน้ สามารถช่วยลดการกระจุกตวัของทีด่นิ และยงัสามารถเป็นแหล่งรายไดท้ี่
สําคัญขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้อีกด้วย โดยแนวคิดดังกล่าวถูกร่างไว้ใน
พระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งนัน่เอง 
 จากการศกึษามูลค่าภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัจากขอ้มูลรายรบัจากทัง้หมดขององค์กร
ปกครองส่วนทอ้งถิน่พบว่า ไม่สามารถเป็นแหล่งรายไดห้ลกัขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ได ้
เนื่องจากแม้ว่าจะสามารถจดัเก็บภาษีดังกล่าวได้มากขึ้นก็ตามแต่ก็ยงัไม่เพียงพอต่อการ
ขยายตวัของค่าใชจ้่ายที่เกดิขึน้ในองค์กรปกครองส่วนทอ้งถิน่ ทําให้สดัส่วนของภาษีทรพัยส์นิ
ในปจัจุบนัต่อรายรบัองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นลดลงอย่างต่อเน่ืองจากปี พ.ศ. 2529 ถึง ปี 
พ.ศ. 2547 ทัง้นี้เนื่องมาจากรฐับาลจดัสรรเงนิอุดหนุนเพิม่เตมิใหแ้ก่รฐับาลทอ้งถิน่อย่างต่อเนื่อง
เพื่อใหเ้พยีงพอต่อการใชจ้า่ยทีเ่กดิขึน้ 
 เมื่อพจิารณาขอ้มูลจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household 
Socio-Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 
2547 โดยทําการปรบัมลูค่าใหเ้ท่ากบัรายไดป้ระชาชาต ิภาษบีํารุงทอ้งที ่และภาษโีรงเรอืนและ
ที่ดนิขององค์กรปกครองส่วนท้องถิน่นัน้พบว่า ครวัเรอืนมรีายได้ทัง้หมดต่อครวัเรอืนเพิม่ขึ้น
ตลอดช่วงเวลาทีศ่กึษา ในขณะทีม่ลูค่าภาษบีํารุงทอ้งทีเ่ฉลีย่ต่อครวัเรอืนลดลงตลอดช่วงเวลาที่
ทําการศึกษาเช่นกัน โดยที่มูลค่าภาษีโรงเรือนและที่ดินเฉลี่ยต่อครวัเรอืนเพิ่มขึ้นตามการ
ขยายตวัของเศรษฐกจิในประเทศไทย นอกจากนัน้จากการประเมนิหาภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
ตามขอ้สมมตโิดยทาํการปรบัมลูค่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายไดค้รวัเรอืนใหอ้ยู่ในรปูมลูค่าปี พ.ศ. 
2554 นัน้พบว่า ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในโครงสร้างที่ 3 (ตามข้อเสนอของสํานักงาน
เศรษฐกจิการคลงั) ก่อใหเ้กดิมลูค่าภาษเีฉลีย่ต่อครวัเรอืนสูงทีสุ่ด รองลงมาไดแ้ก่ ภาษทีีด่นิและ
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สิง่ปลูกสรา้งในโครงสรา้งที ่2 และ 1 ตามลําดบั ซึง่เป็นผลมาจากอตัราภาษทีี่แตกต่างกนั และ
การลดหย่อนภาษีแก่ที่ดนิที่ทําเกษตรกรรมและอยู่อาศยัที่มมีูลค่าทุนทรพัย์ในการประเมนิไม่
เกินหนึ่งล้านบาทจะพบว่า การลดหย่อนดงักล่าวทําให้ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเฉลี่ยต่อ
ครวัเรอืนลดลงเพยีงเลก็น้อย 
 ผลการศกึษาภาระภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัโดยวธิกีารศกึษาอตัราภาษีเฉลี่ยต่อรายได้
ทัง้หมดตามชัน้รายได้ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 นัน้พบว่า ภาษบีํารุงทอ้งที่
ก่อให้เกดิภาระภาษเีฉลี่ยต่อรายได้ทัง้หมดลดลงตลอดช่วงเวลาทีท่ําการศกึษา และภาษีบํารุง
ท้องที่ยงัมโีครงสร้างภาษีแบบถดถอยเนื่องจากโดยภาพรวมแล้ว กลุ่มครวัเรอืนที่มภีาระภาษี
บาํรงุทอ้งทีม่ากทีสุ่ด คอื ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่1  รองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่
2   และกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่3  ตามลาํดบั (แบ่ง 3 ครวัเรอืนเป็นสามกลุ่ม)  นอกจากนัน้ครวัเรอืนใน
เขตกรงุเทพมหานครยงัรบัภาระภาษชีนิดน้ีตํ่าทีสุ่ดตลอดมา  

ในทางตรงกนัขา้มพบว่า ภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนินัน้มลีกัษณะก้าวหน้า เนื่องจาก
ภาพรวมพบว่าภาระภาษีดังกล่าวเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับชัน้รายได้ และโครงสร้างทางภาษี
โรงเรอืนและทีด่นิมคีวามก้าวหน้ามากกว่าภาษบีํารุงทอ้งที ่โดยเมื่อพจิารณากรณีทีค่รวัเรอืนไม่
สามารถผลกัภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิได้โดยแบ่งครวัเรอืนออกเป็น 3 กลุ่มนัน้พบว่า ในปี 
พ.ศ. 2529 และ พ.ศ. 2537 ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่3  จะเป็นผูท้ีไ่ดร้บัภาระภาษโีรงเรอืนและ
ทีด่นิสูงที่สุด รองลงมาได้แก่ ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้ที ่1  ซึ่งมรีายได้น้อยที่สุด และครวัเรอืน
กลุ่มชัน้รายได้ที ่2 ซึง่มภีาระภาษใีกลเ้คยีงกนั ในขณะทีปี่ พ.ศ. 2547 นัน้มคีวามก้าวหน้ามาก
ทีสุ่ดเนื่องจากภาระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิตกไปอยู่กบัครวัเรอืนในกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่3 ทีม่รีายได้
สงูมากทีสุ่ด รองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่2  และกลุ่มครวัเรอืนที ่1 ซึง่มรีายไดน้้อย
ที่สุดตามลําดบั นอกจากนัน้ครวัเรอืนที่รบัภาระภาษีมากที่สุดในกรณีนี้ได้แก่ ครวัเรือนใน
กรุงเทพมหานคร (ผลการศกึษาจากปี พ.ศ. 2529 และ พ.ศ. 2547) และครวัเรอืนในภาคกลาง 
(ผลการศกึษาจากปี พ.ศ. 2537) อย่างไรก็ตามเมื่อมกีารสมมตใิห้ครวัเรอืนที่มหีน้าที่เสยีภาษี
สามารถผลกัภาระภาษไีปใหแ้ก่ครวัเรอืนทีม่รีายได้จากการประกอบการไดร้อ้ยละ 50 จะพบว่า 
ภาระภาษีโรงเรอืนและที่ดินแสดงลกัษณะของความก้าวหน้ามากขึ้นเนื่องจากทัง้ในปี พ .ศ. 
2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 พบว่าการขอ้สมมตใินการผลกัภาระภาษดีงักล่าวทําใหภ้าระ
ภาษโีรงเรอืนมคีวามก้าวหน้าทัง้ 3 ปีทีท่ําการศกึษา ในขณะทีค่รวัเรอืนทีร่บัภาระภาษโีรงเรอืน
และทีด่นิสงูสุดยงัคงไมเ่ปลีย่นแปลงไปจากกรณแีรก 

ผลจากการศกึษาภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งด้วยวธิกีารศกึษาอตัราภาษีเฉลี่ยต่อ
รายไดโ้ดยใช้ขอ้มลูจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-
Economic Survey) ของสํานักงานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 โดยทําการปรบัเปลี่ยนราคา
ทุนทรพัย์ และรายได้ให้อยู่ในรูปมูลค่าปี พ.ศ. 2554 ในที่นี้ทําการประเมนิหามูลค่าที่ดนิทาง
การเกษตร การพาณิชยแ์ละใช้เป็นทีอ่ยู่อาศยัเป็นรายครวัเรอืน โดยมขีอ้จาํกดัทางการศกึษาที่
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ไม่สามารถประเมนิหาที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งที่ครวัเรอืนทิ้งไว้ให้รกรา้งซึ่งมกัจะเป็นการกกัตุน
ที่ดนิเพื่อเก็งกําไรได้ โดยจากการศกึษาจะพบว่า ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างในโครงสร้างที่ 3 
ก่อให้เกดิอตัราภาษเีฉลีย่ที่สูงที่สุด รองลงมาได้แก่ ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในโครงสรา้งที ่2 
และ 1 ตามลําดบั ซึ่งครวัเรอืนที่รบัภาระภาษีสูงที่สุด คอื ครวัเรอืนในชัน้รายได้ที่ 10 โดยเมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัจะพบว่า ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งในโครงสรา้งที่ 2 
ก่อให้เกิดภาระภาษีใกล้เคยีงกบัภาษีทรพัย์สนิในปจัจุบนัมากที่สุด โดยมภีาระภาษีมากกว่า
เลก็น้อยอนัเป็นผลมาจากการจดัเกบ็ภาษจีากทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีใ่ชใ้นการอยู่อาศยั และจาก
การแบ่งครวัเรอืนออกเป็น 3 กลุ่มพบว่า ภาษีทรพัย์สนิทัง้สองระบบแสดงถึงความก้าวหน้า
เช่นเดยีวกนั เนื่องจากภาษทีรพัยส์นิทัง้สองระบบก่อใหเ้กดิภาระภาษแีก่ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายได้
ที ่3 (รายไดม้ากสุด) รองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่2 และครวัเรอืนกลุ่มชัน้รายไดท้ี ่
1 (จนทีสุ่ด) อยา่งไรกต็ามการเปลีย่นแปลงระบบภาษทีรพัยส์นินัน้สามารถแก้ปญัหาขอ้บกพร่อง
ของภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัได้ และยงัสามารถขยายฐานภาษคีรอบคลุมไปยงัครวัเรอืนที่เป็น
เจา้ของอสงัหารมิทรพัยไ์ดม้ากขึน้ 

เมื่อพิจารณาลงไปในรายละเอียดของการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างใน
อสงัหารมิทรพัย์แต่ละประเภทจะพบว่า ภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสร้างที่จดัเก็บกบัที่ดนิทางการ
เกษตรยงัคงก่อให้เกดิความถดถอยเมื่อเปรยีบเทยีบกบัชัน้รายไดเ้ช่นเดยีวกบัภาษบีํารุงท้องที ่
โดยก่อใหเ้กดิภาระภาษทีีล่ดลงอนัเน่ืองมาจากการจดัเกบ็ภาษใีนอตัราตํ่า และเช่นเดยีวกนัภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่จดัเก็บกับที่ดินที่ประกอบการพาณิชย์ก็ยงัคงแสดงความก้าวหน้า
เช่นเดียวกับภาษีโรงเรอืนและที่ดิน และท้ายที่สุดเมื่อพิจารณาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่
จ ัดเก็บกับที่อยู่อาศัยซึ่งประเมินมาจากวงเงินกู้ซื้อบ้ านจะพบว่า ภาระภาษีดังกล่าวมี
ความกา้วหน้าเช่นเดยีวกนั 

นอกจากนัน้การศกึษาภาระภาษทีี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งเมื่อมกีารลดหย่อนภาษทีี่จดัเก็บ
กบัที่ดนิการเกษตรและทีอ่ยู่อาศยัพบว่า ก่อให้เกดิความก้าวหน้าทางภาษีมากขึน้เมื่อเทยีบกบั
ตอนไม่มกีารลดหย่อน โดยเมื่อพจิารณาค่า Concentration index (ซึ่งเป็นการพจิารณาการ
กระจายการชํารําภาษีทรพัย์สินเมื่อพิจารณาถึงมาตรฐานการครองชีพ) นัน้จะพบว่าภาษี
ทรพัยส์นิทัง้สองประเภทมกีารกระจายภาษีที่ต้องชําระแบบก้าวหน้า ซึ่งหมายถงึ ครวัเรอืนที่
รวยกว่าเสยีภาษทีรพัยส์นิมากกว่า โดยทีค่่า Concentration index ของภาษทีรพัยส์นิปจัจุบนั
และภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในกรณีมกีารลดหย่อนมคี่าใกลเ้คยีงกนั อย่างไรกต็ามคาดการณ์
ว่าหากสามารถทําการประเมนิที่ดินและสิง่ปลูกสร้างที่ครวัเรอืนทิ้งไว้ให้รกร้างได้ก็จะทําให้
ความกา้วหน้าของภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีค่ํานวณไดจ้ากค่า Concentration index และการ
คาํนวณตามชัน้รายไดม้คีวามก้าวหน้ามากขึน้จากผลการศกึษาในครัง้นี้ 

นอกจากนัน้การศกึษาภาระภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งตามภูมภิาคที่ครวัเรอืนอยู่อาศยั
นัน้พบว่า ภาษทีรพัยส์นิทัง้สองประเภทก่อใหเ้กดิภาระภาษแีก่ครวัเรอืนในเขตกรุงเทพมหานคร
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สงูทีสุ่ด รองลงมาไดแ้ก่ ครวัเรอืนในภาคใต ้ภาคเหนือ ภาคกลาง และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ
ตามลําดบั โดยที่ภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนัก่อใหเ้กดิภาระภาษีแก่ครวัเรอืนในทุกภูมภิาคสูงกว่า
ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสร้างในโครงสรา้งที่ 1 ที่ถูกเสนอไวโ้ดยสํานักงานเศรษฐกจิการคลงั และ
การลดหยอ่นภาษทีาํใหค้รวัเรอืนในทุกภูมภิาคมภีาระภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งลดลง 
 สําหรบัการศกึษาการกระจายตวัของการถือครองอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนในรูป
มูลค่าโดยใช้ขอ้มูลจากการสํารวจสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืนของสํานักงาน
สถิติแห่งชาติในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และพ.ศ. 2547 นัน้พบว่า การถือครอง
อสังหาริมทรัพย์เมื่อพิจารณาในรูปมูลค่านัน้มีการกระจายที่แย่ลงตลอดช่วงระยะเวลาที่
ทําการศกึษา ไม่ว่าจะเป็นการพจิาณาจากสดัส่วนอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนในชัน้รายได้ที ่
10 เทยีบกบัครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่1 ทีม่คี่าสดัส่วนสูงขึน้ (แสดงถงึครวัเรอืนในชัน้รายไดท้ี ่10 
มมีูลค่าอสังหารมิทรพัย์ที่ถือครองมากกว่าครวัเรอืนในชัน้ที่ 1 ในสดัส่วนที่สูงขึ้น เมื่อเวลา
เปลีย่นแปลงไป) และการพจิารณาสดัส่วนมลูค่าอสงัหารมิทรพัยข์องครวัเรอืนในชัน้รายไดม้ากที่
มคี่าสูงขึ้นตลอดช่วงเวลาที่ทําการศกึษา ในขณะที่ครวัเรอืนในชัน้รายได้ปานกลางและรายได้
น้อยกลบัมสีดัส่วนในการถอืครองอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลง ซึง่ต่างจากกระกระจายทางดา้นรายได้
ซึ่งเมื่อเปรยีบเทียบระหว่างผลการศึกษาในปี พ.ศ. 2529 และปี พ.ศ. 2547 จะพบว่ามกีาร
กระจายรายไดท้ีด่ขี ึน้จากการพจิารณาค่าดชันีจนีี (Gini index) และการทีส่ดัส่วนของรายไดข้อง
ครวัเรอืนที่รวยที่สุดมคี่าลดลงในขณะที่ครวัเรอืนในชัน้รายได้ปานกลางและรายได้น้อยกลบัมี
สดัส่วนเพิม่ขึน้ รวมถงึสดัส่วนรายได้ของครวัเรอืนในชัน้รายได้ที ่10 เทยีบกบัครวัเรอืนในชัน้
รายไดท้ี ่1 นัน้กย็งัแสดงผลไปในทางเดยีวกนั 
 ท้ายที่สุดการศึกษาปจัจยัในการกําหนดการชําระภาษีทรพัย์สินในปจัจุบันด้วยวิธ ี
Multinomial Logistic Regression โดยใช้ขอ้มูลจากการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของ
ครวัเรอืน ของสํานักงานสถิตแิห่งชาติในปี พ.ศ. 2547 ซึ่งกําหนดทางเลอืกออกเป็นสามทาง
ไดแ้ก่ ครวัเรอืนไม่ชําระภาษทีรพัยส์นิใดๆ ครวัเรอืนทําการชําระภาษบีํารุงทอ้งที ่และครวัเรอืน
ทําการชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนินัน้พบว่า ปจัจยัทีท่ําให้ความน่าจะเป็นในการที่ครวัเรอืนจะ
ภาษีบํารุงท้องที่เพิม่ขึน้ ไดแ้ก่ ภูมภิาคทีค่รวัเรอืนอยู่อาศยั การทีค่รวัเรอืนเป็นเจา้ของที่อยู่
อาศยั และรายไดท้างการเกษตร ในขณะทีป่จัจยัดา้นอายุของหวัหน้าครวัเรอืนทีเ่พิม่ขึน้ การที่
หวัหน้าครวัเรอืนเป็นเพศหญงิ การศกึษาทีเ่พิม่ขึน้ของหวัหน้าครวัเรอืน จาํนวนคนในครวัเรอืน 
และรายได้จากทรพัยส์นิกลบัมผีลให้ความน่าจะเป็นในการที่ครวัเรอืนจะชําระภาษีบํารุงท้องที่
ลดลง และเมื่อพจิารณาผลต่อการชําระภาษโีรงเรอืนและทีด่นิของครวัเรอืนจะพบว่า ปจัจยัดา้น
ภูมภิาคที่ครวัเรอืนอยู่อาศยั (ภาคกลางและตะวนัออกเฉียงเหนือ) ทําใหค้วามน่าจะเป็นในการ
ชําระภาษีโรงเรอืนและที่ดนิลดลง ส่วนการที่ครวัเรือนเป็นเจ้าของที่อยู่อาศยั อายุของหวัหน้า
ครวัเรอืนที่เพิม่ขึน้ การศกึษาของหวัหน้าครวัเรอืนที่สูงขึน้ จํานวนคนในครวัเรอืน รายได้จาก
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การเกษตร และรายได้จากทรพัยส์นิ ทําให้ความน่าจะเป็นในการทีค่รวัเรอืนจะชําระภาษบีํารุง
ทอ้งทีเ่พิม่ขึน้ 
  
6.2 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

แมว้่าการตรวจสอบความก้าวหน้าทางภาษีอากรโดยใช้ Concentration index ในการ
วิเคราะห์จะพบว่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในกรณีไม่มีการลดหย่อนภาษี และกรณีมกีาร
ลดหย่อนภาษีมคีวามก้าวหน้าลดลงกว่าภาษีทรพัยส์นิในปจัจุบนัอนัเน่ืองมาจากขอ้จํากดัด้าน
ขอ้มลูทาํใหไ้ม่สามารถประเมนิทรพัยส์นิทุกประเภทโดยเฉพาะทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีร่กรา้งได ้
การเปลีย่นแปลงมาใชภ้าษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งแทนภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนักย็งัมขีอ้ดอียู่มาก 
เนื่องจากเป็นการเปลี่ยนแปลงใหป้ระเทศไทยมกีารจดัเก็บภาษีที่เรยีกไดว้่าเป็นภาษีทรพัยส์นิ
อย่างแท้จรงิ และยงัเกดิความยุติธรรมในการจดัเก็บภาษีมากยิง่ขึน้ เนื่องจากสามารถจัดเก็บ
ภาษีกบัอสงัหารมิทรพัยท์ุกประเภทโดยมกีารลดหย่อนเพยีงเลก็น้อยเท่านัน้ นอกจากนัน้เมื่อ
พจิารณาโครงสรา้งภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งโครงสรา้งที ่2 ทีก่่อให้เกดิภาระภาษใีกลเ้คยีงกบั
ภาษปีจัจบุนัมากทีสุ่ดกย็งัพบว่าสามารถเพิม่รายไดใ้หแ้ก่รฐับาลทอ้งถิน่ไดร้อ้ยละ 14.54 (เทยีบ
กับภาษีบํารุงท้องที่และโรงเรือนและที่ดิน) อีกด้วย  อย่างไรก็ตามการจดัเก็บภาษีจาก
อสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งให้มคีวามยุตธิรรมในการจดัเก็บภาษีใน
อสงัหารมิทรพัยท์ุกประเภทไดน้ัน้ นอกจากจะทําการพฒันาปรบัปรุงระบบภาษทีรพัยส์นิแลว้ก็
ยงัจะต้องทําการปรบัปรุงระบบการบรหิารจดัเก็บภาษีขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นให้
สอดคลอ้ง พรอ้มทีจ่ะรองรบัการเปลีย่นแปลงทีเ่กดิขึน้อกีดว้ย 

การศึกษาในครัง้นี้เน้นไปที่การศึกษาภาระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง อย่างไรก็ตาม
การศกึษาในครัง้นี้ยงัมขีอ้จาํกดัทีส่าํคญั เนื่องจากไม่สามารถประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัยท์ีถู่ก
ทิ้งไปให้รกร้างของแต่ละครวัเรอืนได้ ซึ่งจะทําให้ภาระภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสร้างและมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนทีค่รองทีพ่บในการศกึษาในครัง้นี้อาจน้อยกว่าทีค่วรจะเป็น ดงันัน้ผูท้ี่
สนใจอาจใช้ประเด็นดงักล่าวนี้ เป็นการศึกษาเพิ่มเติมต่อไป นอกจากนัน้การประเมนิมูลค่า
อสงัหารมิทรพัยท์ีค่รวัเรอืนอยูอ่าศยั (คาํนวณเฉพาะครวัเรอืนทีร่ะบุว่าเป็นเจา้ของทรพัยส์นิทีอ่ยู่
อาศยัหรอืมกีารเช่าซื้อเท่านัน้) ในที่นี้ทําการประเมนิจากวงเงนิกู้ซื้อบ้านตามข้อกําหนดของ
ธนาคารพาณิชย ์ผู้ที่จะทําการศึกษาเพิม่เตมิอาจทําการเปลี่ยนแปลงที่มาของการประเมนิมูล
ค่าทีอ่ยูอ่าศยัดงักล่าวเพื่อพจิารณาว่าผลการศกึษาจะมคีวามแตกต่างไปจากเดมิหรอืไมอ่ย่างไร  
 ส่วนการศกึษาปจัจยัในการกําหนดความน่าจะเป็นในการชําระภาษทีรพัยส์นิในปจัจุบนั
นัน้อาจมกีารศึกษาในปจัจยัต่างๆเพิม่เติม อย่างไรก็ตามควรระวงัการประมาณปจัจยัในการ
กําหนดความน่าจะเป็นในการชําระภาษีทรพัย์สินดงักล่าวด้วยวิธี Multinomial Logistic 
Regression เน่ืองจากอาจเกดิปญัหาคลา้ยคลงึกบัปญัหา Multicollinearity ในการประมาณดว้ย
วธิกีําลงัสองน้อยทีสุ่ด (Ordinary Least Square) ซึง่เกดิจากการระบุขอ้มลูทีข่าดหายไปในบาง
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ครวัเรอืนและนํามาสู่การไม่สามารถประมาณด้วยวธิ ีMaximum Likelihood ได้ นอกจากนัน้
ผู้สนใจอาจทําการศกึษาปจัจยัในการกําหนดความน่าจะเป็นในการชําระภาษีที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งเพิม่เตมิเพื่อเปรยีบเทยีบถงึความแตกต่างของปจัจยัทีก่ําหนดการชําระภาษเีมื่อระบบภาษี
ทรพัยส์นิเปลีย่นแปลงไป 
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ภาคผนวก ก 
รายรบัภาษีขององคก์รปกครองส่วนท้องถ่ิน 

 
ตาราง ก-1 รายได้จากภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษี ค่าธรรมเนียมรถยนต์และ
ล้อเลื่อน และรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครองส่วนท้องถ่ิน ในปี พ.ศ. 2537-2551 

พ.ศ. 
ภาษีโรงเรอืน
และท่ีดิน 

 ภาษีบ ารงุ
ท้องท่ี ภาษีและค่าธรรมเนียมรถยนต ์

รวมรายไดข้อง
ท้องถ่ินทัง้ส้ิน 

  (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
และล้อเลื่อน 
(ล้านบาท) (ล้านบาท) 

2537 3,900.30 340.70 6,862.40 56,496.29 

2538 4,941.50 294.80 7,936.20 62,499.80 

2539 5,563.50 253.80 8,631.90 68,152.90 

2540 7,209.60 868.70 9,725.00 101,753.29 

2541 7,314.60 712.60 9,627.90 100,752.70 

2542 7,696.10 752.10 9,965.20 107,224.37 

2543 8,326.70 766.81 10,816.70 95,001.54 

2544 9,067.64 705.36 10,080.28 129,815.68 

2545 10,045.08 807.25 10,011.73 163,708.95 

2546 10,760.69 833.94 14,268.94 194,902.00 

2547 11,860.00 953.00 16462.1 241,947 

2548 13,046 1,048 - 293,750 

2549 14,166 1,045 - 327,113 

2550 15,602 1,148 - 357,424 

2551 17,165 1,279 - 376,740 
ทีม่า: สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (2554, ออนไลน์) 
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ตาราง ก-2 รายได้ภาษีท่ีรฐับาลท้องถ่ินจดัเก็บเอง สดัส่วนของภาษีท่ีรฐับาลจดัเก็บเพ่ิมเติม และ
สดัส่วนของเงินอดุหนุนของรฐับาลต่อรายรบัทัง้หมดขององคก์รปกครองส่วนท้องถ่ินในปี พ.ศ. 2537-
2552 

พ.ศ. 

รายได้ท่ีท้องถ่ิน
จดัหาเอง  
(ล้านบาท) 

รายได้จากการจดัสรรภาษีท่ี
รฐับาลเกบ็ให้หรอืแบ่งให้ท้องถ่ิน 

(ล้านบาท) 

รายได้ท่ีรฐับาลจดัสรรเพ่ิม
ให้  

(ล้านบาท) 

2537 9,585.70 29,075.39 11,798.20 

2538 11,327.70 31,164.70 14,733.20 

2539 12,501.90 34,216.10 18,236.00 

2540 16,985.70 47,386.19 29,507.60 

2541 16,758.90 48,666.90 30,630.00 

2542 17,808.20 44,869.87 38,127.20 

2543 17,403.53 45,095.53 32,222.13 

2544 17,270.34 63,643.31 40,367.57 

2545 19,036.82 74,049.66 58,382.40 

2546 20,337.09 106,067.44 56,185.44 

2547 24,786 125,723 91,438 

2548 27,019 151,520 115,210 

2549 29,110 171,989 126,013 

2550 32,021 186,028 139,374 

2551 35,224 193,676 147,840 

2552 31,423.79 75,806.53 163,057 
ทีม่า: สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (2554, ออนไลน์) 
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ภาคผนวก ข 
ผลการวิเคราะหภ์าระภาษีทรพัยสิ์น 

 
ตาราง ข-1 ภาระภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดินเฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมดของครวัเรือนจ าแนกตามภมิูภาคท่ีครวัเรือนอยู่อาศยัในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 
2537 และ พ.ศ. 2547 
                          (หน่วย: รอ้ยละ) 

ภมิูภาค 

ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547 

บ ารงุท้องท่ี โรงเรอืนและท่ีดิน บ ารงุท้องท่ี โรงเรอืนและท่ีดิน บ ารงุท้องท่ี โรงเรอืนและท่ีดิน 

  กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2   กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2   กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2 

กทม. 0.018 0.199 0.168 0.000 0.111 0.131 0.000 0.371 0.286 

กลาง 0.069 0.138 0.158 0.024 0.162 0.148 0.015 0.121 0.170 

เหนือ 0.086 0.086 0.105 0.025 0.107 0.110 0.022 0.149 0.177 

ตะวนัออกเฉียงเหนือ 0.074 0.101 0.110 0.024 0.112 0.109 0.023 0.104 0.142 

ใต้ 0.071 0.151 0.154 0.047 0.154 0.147 0.035 0.302 0.272 
ทีม่า: จากการค านวณขอ้มลูการส ารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของส านกังานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
หมายเหตุ: กรณทีี ่1 คอื ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษทีรพัยส์นิตามกฎหมายไมส่ามารถผลกัภาระภาษไีด ้และ กรณทีี ่2 คอื ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษทีรพัยส์นิตามกฎหมายสามารถผลกัภาระภาษทีรพัยส์นิไดร้อ้ยละ 50  
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ตาราง ข-2 ภาระภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรอืนและท่ีดินเฉล่ียต่อรายได้จ าแนกตามชัน้รายได้ในปี พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
                              (หน่วย: รอ้ยละ) 

ชัน้รายได ้

ปี พ.ศ. 2529 ปี พ.ศ. 2537 ปี พ.ศ. 2547 

บ ารงุท้องท่ี โรงเรอืนและท่ีดิน บ ารงุท้องท่ี โรงเรอืนและท่ีดิน บ ารงุท้องท่ี โรงเรอืนและท่ีดิน 

  กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2   กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2   กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2 

0-10% 0.079 0.059 0.108 0.035 0.129 0.075 0.025 0.092 0.065 

10%-20% 0.114 0.082 0.155 0.036 0.098 0.068 0.028 0.035 0.045 

20%-30% 0.115 0.032 0.131 0.041 0.050 0.047 0.029 0.076 0.081 

30%-40% 0.123 0.057 0.152 0.039 0.055 0.057 0.028 0.065 0.090 

40%-50% 0.105 0.044 0.127 0.041 0.082 0.075 0.028 0.064 0.107 

50%-60% 0.102 0.039 0.122 0.036 0.065 0.077 0.024 0.118 0.154 

60%-70% 0.077 0.045 0.099 0.031 0.084 0.097 0.022 0.201 0.212 

70%-80% 0.068 0.157 0.146 0.023 0.113 0.125 0.017 0.163 0.200 

80%-90% 0.039 0.149 0.113 0.017 0.126 0.136 0.016 0.198 0.214 

90%-100% 0.026 0.221 0.137 0.012 0.178 0.171 0.009 0.306 0.271 

ผลเฉล่ีย 0.058 0.143 0.143 0.022 0.130 0.130 0.017 0.206 0.206 
ทีม่า: จากการค านวณขอ้มลูการส ารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของส านกังานสถติแิห่งชาตใิน พ.ศ. 2529, พ.ศ. 2537 และ พ.ศ. 2547 
หมายเหตุ: กรณทีี ่1 คอื ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษทีรพัยส์นิตามกฎหมายไมส่ามารถผลกัภาระภาษีได ้และ กรณีที ่2 คอื ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีทรพัย์สนิตามกฎหมายสามารถผลกัภาระภาษีทรพัย์สนิไดร้อ้ยละ 50
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ตาราง ข-3 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน) เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้งเฉล่ียต่อรายได้
ทัง้หมดในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 2554 เมื่อไม่มีการลดหย่อนภาษี 
                                  (หน่วย: รอ้ยละ) 

 
ทีม่า: จากการค านวณขอ้มลูการส ารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของส านกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
 
 
 

บ ารงุท้องท่ี โรงเรือนและท่ีดิน รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม

0-10% 0.0198 0.0968 0.1166 0.0024 0.0238 0.0403 0.0665 0.0059 0.0596 0.1008 0.1662 0.0118 0.1192 0.2015 0.3324

10%-20% 0.0221 0.0374 0.0594 0.0026 0.0092 0.0460 0.0579 0.0065 0.0230 0.1151 0.1446 0.0131 0.0460 0.2302 0.2893

20%-30% 0.0227 0.0805 0.1032 0.0027 0.0198 0.0454 0.0680 0.0067 0.0496 0.1136 0.1699 0.0134 0.0991 0.2272 0.3398

30%-40% 0.0217 0.0686 0.0903 0.0026 0.0169 0.0469 0.0663 0.0064 0.0422 0.1172 0.1659 0.0129 0.0844 0.2344 0.3317

40%-50% 0.0220 0.0672 0.0892 0.0026 0.0165 0.0453 0.0644 0.0065 0.0413 0.1131 0.1610 0.0131 0.0827 0.2263 0.3220

50%-60% 0.0191 0.1239 0.1429 0.0023 0.0305 0.0448 0.0775 0.0057 0.0762 0.1119 0.1938 0.0113 0.1524 0.2239 0.3876

60%-70% 0.0172 0.2115 0.2287 0.0020 0.0521 0.0441 0.0982 0.0051 0.1302 0.1103 0.2456 0.0102 0.2603 0.2206 0.4911

70%-80% 0.0133 0.1718 0.1851 0.0016 0.0423 0.0453 0.0891 0.0040 0.1057 0.1132 0.2228 0.0079 0.2114 0.2263 0.4457

80%-90% 0.0124 0.2090 0.2214 0.0015 0.0515 0.0471 0.1000 0.0037 0.1286 0.1178 0.2501 0.0073 0.2573 0.2356 0.5002

90%-100% 0.0068 0.3228 0.3295 0.0008 0.0794 0.0584 0.1387 0.0020 0.1986 0.1460 0.3466 0.0040 0.3972 0.2920 0.6933

ผลเฉล่ีย 0.0129 0.2175 0.2305 0.0015 0.0535 0.0505 0.1056 0.0038 0.1339 0.1263 0.2640 0.0077 0.2677 0.2526 0.5280

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างโครงสร้างท่ี 1 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างโครงสร้างท่ี 2 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างโครงสร้างท่ี 3ภาษีทรพัยสิ์นปัจจุบนั

ชัน้รายได้
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ตาราง ข -4 มูลค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจากการประเมินในรปูของมูลค่าปี พ.ศ. 2554 เมื่อไม่มี
การลดหย่อนภาษี                                                                       
        (หน่วย: ลา้นบาท) 
มูลค่าภาษีท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสรา้ง 
โครงสรา้งภาษีท่ี 

1 
โครงสรา้งภาษีท่ี 

2 
โครงสรา้งภาษีท่ี 

3 

 การเกษตร  113.06 282.66 565.32 

 พาณิชย ์ 3,949.93 9,874.82 19,749.64 

 ท่ีอยู่อาศยั  3,725.83 9,314.57 18,629.15 

 รวม  7,788.82 19,472.05 38,944.11 
ทีม่า: จากการค านวณขอ้มลูการส ารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
ส านกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
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ตาราง ข -5 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน) เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อรายได้
ทัง้หมดในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 2554 จ าแนกตามชัน้รายได้ 3 ชัน้เมื่อไม่มีการลดหย่อนภาษี 
                    (หน่วย: รอ้ยละ) 

 
ทีม่า: จากการค านวณขอ้มลูการส ารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของส านกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บ ารงุท้องท่ี โรงเรือนและท่ีดิน รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม

รายได้น้อย 0.0220 0.0674 0.0894 0.0026 0.0166 0.0447 0.0639 0.0065 0.0415 0.1116 0.1596 0.0130 0.0830 0.2233 0.3193

รายได้ปานกลาง 0.0199 0.1000 0.1199 0.0024 0.0246 0.0451 0.0721 0.0059 0.0615 0.1128 0.1802 0.0118 0.1231 0.2255 0.3604

รายได้สงู 0.0096 0.2734 0.2830 0.0011 0.0673 0.0529 0.1214 0.0028 0.1682 0.1323 0.3034 0.0057 0.3365 0.2647 0.6069

ผลเฉล่ีย 0.0129 0.2175 0.2305 0.0015 0.0535 0.0505 0.1056 0.0038 0.1339 0.1263 0.2640 0.0077 0.2677 0.2526 0.5280

โครงสร้างภาษีท่ี 3โครงสร้างภาษีท่ี 2โครงสร้างภาษีท่ี 1ภาษีทรพัยสิ์นปัจจุบนั
ชัน้รายได้
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ตาราง ข-6 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อรายได้
ทัง้หมดในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 2554 เมื่อไม่มีการลดหย่อนภาษี 
                    (หน่วย: รอ้ยละ) 

 
ทีม่า: จากการค านวณขอ้มลูการส ารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของส านกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

บ ารงุท้องท่ี โรงเรือนและท่ีดิน รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม

กทม. 0.0002 0.3914 0.3916 0.0000 0.0963 0.0540 0.1504 0.0000   0.2409   0.1350   0.3759   0.0001 0.4817 0.2700 0.7518

กลาง 0.0116 0.1274 0.1390 0.0014 0.0314 0.0495 0.0822 0.0035   0.0784   0.1237   0.2055   0.0069 0.1568 0.2474 0.4111

เหนือ 0.0175 0.1568 0.1743 0.0021 0.0386 0.0495 0.0902 0.0052   0.0965   0.1239   0.2255   0.0104 0.1929 0.2477 0.4510

ตะวนัออกเฉียงเหนือ 0.0178 0.1095 0.1273 0.0021 0.0270 0.0476 0.0767 0.0053   0.0674   0.1190   0.1916   0.0106 0.1348 0.2379 0.3833

ใต้ 0.0273 0.3187 0.3460 0.0032 0.0784 0.0519 0.1336 0.0081   0.1961   0.1297   0.3339   0.0162 0.3922 0.2594 0.6679

ภาษีอสงัหาริมทรพัยปั์จจุบนั โครงสร้างภาษีท่ี 1 โครงสร้างภาษีท่ี 2 โครงสร้างภาษีท่ี 3

ภมิูภาค
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ตาราง ข-7 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน) เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้งเฉล่ียต่อรายได้
ทัง้หมดในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 2554 เมื่อมีการลดหย่อนภาษี 
                                       (หน่วย: รอ้ยละ) 

 
ทีม่า: จากการคาํนวณขอ้มลูการสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
หมายเหตุ: ลดหย่อนภาษใีหแ้ก่ครวัเรอืนเป็นเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีใ่ชใ้นการเกษตร หรอือยู่อาศยัทีม่รีาคาทุนทรพัยไ์มเ่กนิหนึ่งลา้นบาท 
 
 
 

บ ารงุท้องท่ี โรงเรือนและท่ีดิน รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม

0-10% 0.0198 0.0968 0.1166 0.0000 0.0238 0.0020 0.0258 0.0000 0.0596 0.0049 0.0645 0.0000 0.1192 0.0098 0.1290

10%-20% 0.0221 0.0374 0.0594 0.0000 0.0092 0.0096 0.0187 0.0000 0.0230 0.0239 0.0469 0.0000 0.0460 0.0478 0.0937

20%-30% 0.0227 0.0805 0.1032 0.0000 0.0198 0.0246 0.0444 0.0000 0.0496 0.0615 0.1110 0.0000 0.0991 0.1229 0.2220

30%-40% 0.0217 0.0686 0.0903 0.0000 0.0169 0.0349 0.0518 0.0000 0.0422 0.0872 0.1294 0.0000 0.0844 0.1743 0.2588

40%-50% 0.0220 0.0672 0.0892 0.0000 0.0165 0.0417 0.0583 0.0000 0.0413 0.1044 0.1457 0.0000 0.0827 0.2087 0.2914

50%-60% 0.0191 0.1239 0.1429 0.0000 0.0305 0.0460 0.0765 0.0000 0.0762 0.1151 0.1913 0.0000 0.1524 0.2302 0.3826

60%-70% 0.0172 0.2115 0.2287 0.0000 0.0521 0.0480 0.1001 0.0000 0.1302 0.1200 0.2502 0.0001 0.2603 0.2399 0.5003

70%-80% 0.0133 0.1718 0.1851 0.0001 0.0423 0.0437 0.0861 0.0002 0.1057 0.1093 0.2152 0.0004 0.2114 0.2186 0.4304

80%-90% 0.0124 0.2090 0.2214 0.0005 0.0515 0.0449 0.0969 0.0013 0.1286 0.1122 0.2421 0.0025 0.2573 0.2245 0.4843

90%-100% 0.0068 0.3228 0.3295 0.0006 0.0794 0.0572 0.1373 0.0014 0.1986 0.1431 0.3431 0.0029 0.3972 0.2861 0.6863

ผลเฉล่ีย 0.0129 0.2175 0.2305 0.0003 0.0535 0.0468 0.1006 0.0008 0.1339 0.1169 0.2516 0.0016 0.2677 0.2338 0.5031

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างโครงสร้างท่ี 3ภาษีทรพัยสิ์นปัจจุบนั

ชัน้รายได้

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างโครงสร้างท่ี 1 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างโครงสร้างท่ี 2
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ตาราง ข-8 มูลค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจากการประเมินในรปูของมูลค่าปี พ.ศ. 2554 เมื่อมีการ
ลดหย่อนภาษี                                                          

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
มูลค่าภาษีท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสรา้ง 
 โครงสรา้งภาษี

ท่ี 1  
 โครงสรา้งภาษี

ท่ี 2  
 โครงสรา้งภาษี

ท่ี 3  

 การเกษตร  
                         
23.15  

                         
57.87  

                       
115.74  

 พาณิชย ์ 
                    
3,949.93  

                    
9,874.82  

                   
19,749.64  

 ท่ีอยู่อาศยั  
                    
3,449.44  

                    
8,623.59  

                   
17,247.19  

 รวม  
                    
7,422.52  

                   
18,556.29  

                   
37,112.57  

ทีม่า: จากการคํานวณขอ้มลูการสํารวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของ
สาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
หมายเหตุ: ลดหย่อนภาษใีหแ้ก่ครวัเรอืนเป็นเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีใ่ชใ้นการเกษตร หรอือยู่อาศยัทีม่รีาคาทุนทรพัย์ไม่
เกนิหนึ่งลา้นบาท 
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ตาราง ข-9 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรือนและท่ีดิน) เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเฉล่ียต่อรายได้
ทัง้หมดในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 2554 เมื่อมีการลดหย่อนภาษี 
                     (หน่วย: รอ้ยละ) 

 
ทีม่า: จากการคาํนวณขอ้มลูการสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
หมายเหตุ: ลดหย่อนภาษใีหแ้ก่ครวัเรอืนเป็นเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีใ่ชใ้นการเกษตร หรอือยู่อาศยัทีม่รีาคาทุนทรพัยไ์มเ่กนิหนึ่งลา้นบาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บ ารงุท้องท่ี โรงเรือนและท่ีดิน รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม

รายได้น้อย 0.0220 0.0674 0.0894 0.0000 0.0166 0.0169 0.0335 0.0000 0.0415 0.0424 0.0838 0.0000 0.0830 0.0847 0.1677

รายได้ปานกลาง 0.0199 0.1000 0.1199 0.0000 0.0246 0.0440 0.0687 0.0000 0.0615 0.1101 0.1716 0.0000 0.1231 0.2202 0.3433

รายได้สงู 0.0096 0.2734 0.2830 0.0005 0.0673 0.0517 0.1194 0.0011 0.1682 0.1292 0.2985 0.0023 0.3365 0.2583 0.5970

ผลเฉล่ีย 0.0129 0.2175 0.2305 0.0003 0.0535 0.0468 0.1006 0.0008 0.1339 0.1169 0.2516 0.0016 0.2677 0.2338 0.5031

โครงสร้างภาษีท่ี 3โครงสร้างภาษีท่ี 2โครงสร้างภาษีท่ี 1ภาษีทรพัยสิ์นปัจจุบนั

ชัน้รายได้
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ตาราง ข -10 อตัราภาษีทรพัยสิ์นในปัจจบุนั (ภาษีบ ารงุท้องท่ี และภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน) เฉล่ียต่อรายได้ทัง้หมด, อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้งเฉล่ียต่อรายได้
ทัง้หมดในรปูมูลค่าปี พ.ศ. 2554 เมื่อมีการลดหย่อนภาษี 
                    (หน่วย: รอ้ยละ) 

 
ทีม่า: จากการคาํนวณขอ้มลูการสาํรวจภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของครวัเรอืน (Household Socio-Economic Survey) ของสาํนกังานสถติแิห่งชาตใินปี พ.ศ. 2547 
หมายเหตุ: ลดหย่อนภาษใีหแ้ก่ครวัเรอืนเป็นเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีใ่ชใ้นการเกษตร หรอือยูอ่าศยัทีม่รีาคาทุนทรพัยไ์มเ่กนิหนึ่งลา้นบาท 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 

บ ารงุท้องท่ี โรงเรือนและท่ีดิน รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม การเกษตร พาณิชย์ ท่ีอยูอ่าศยั รวม

กทม. 0.0002 0.3914 0.3916 0.0000 0.0963 0.0434 0.1398 0.0000     0.2409     0.1086     0.3494     0.0000 0.4817 0.2171 0.6989

กลาง 0.0116 0.1274 0.1390 0.0005 0.0314 0.0485 0.0803 0.0012     0.0784     0.1213     0.2009     0.0023 0.1568 0.2426 0.4017

เหนือ 0.0175 0.1568 0.1743 0.0004 0.0386 0.0476 0.0866 0.0010     0.0965     0.1191     0.2166     0.0020 0.1929 0.2382 0.4331

ตะวนัออกเฉียงเหนือ 0.0178 0.1095 0.1273 0.0002 0.0270 0.0450 0.0722 0.0005     0.0674     0.1126     0.1805     0.0011 0.1348 0.2252 0.3610

ใต้ 0.0273 0.3187 0.3460 0.0007 0.0784 0.0516 0.1307 0.0017     0.1961     0.1290     0.3268     0.0033 0.3922 0.2580 0.6535

ภมิูภาค

ภาษีอสงัหาริมทรพัยปั์จจุบนั โครงสร้างภาษีท่ี 1 โครงสร้างภาษีท่ี 2 โครงสร้างภาษีท่ี 3
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ภาคผนวก ค 
ผลการศึกษาปัจจยัการก าหนดความน่าจะเป็นในการช าระภาษีทรพัยสิ์น 

  
ตาราง ค-1 ผลการประมาณสมการ Multinomial Logistic Regression เมื่อครวัเรือนไม่ได้ช าระภาษี
ทัง้สองประเภท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

dy/dx Std. Err. z P>z

region_d1 -0.243 0.068 -3.56 0.00 -0.377 -0.109

region_d2 -0.319 0.068 -4.67 0.00 -0.452 -0.185

region_d3 -0.322 0.068 -4.72 0.00 -0.456 -0.188

region_d4 -0.309 0.068 -4.52 0.00 -0.442 -0.175

dwell_d -0.173 0.008 -21.21 0.00 -0.189 -0.157

sex_d 0.037 0.004 9.04 0.00 0.029 0.044

age -0.001 0.000 -3.76 0.00 -0.001 0.000

educ 0.009 0.001 15.79 0.00 0.008 0.010

size 0.002 0.001 1.58 0.11 0.000 0.004

log(PROPERTY_INCOME) -0.002 0.000 -9.73 0.00 -0.003 -0.002

log(FRAM_INCOME) -0.043 0.001 -74.03 0.00 -0.044 -0.042

[95% Conf. Interval]

dy/dx w.r.t. : region_d1 region_d2 region_d3 region_d4 dwell_d sex_d age educ size log(PROPERTY_INCOME) log(FRAM_INCOME)

Average marginal effects

Model VCE    : OIM

Number of obs =  34841

Expression   : Pr(pi==0), predict()

Delta-method
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ตาราง ค-2 ผลการประมาณสมการ Multinomial Logistic Regression เมื่อครวัเรือนช าระภาษีบ ารงุ
ท้องท่ี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

dy/dx Std. Err. z P>z

region_d1 0.261 0.075 3.50 0.00 0.115 0.407

region_d2 0.311 0.075 4.17 0.00 0.165 0.457

region_d3 0.366 0.075 4.90 0.00 0.219 0.512

region_d4 0.328 0.075 4.40 0.00 0.182 0.475

dwell_d 0.150 0.008 18.31 0.00 0.134 0.166

sex_d -0.040 0.004 -11.39 0.00 -0.047 -0.033

age -0.001 0.000 -5.69 0.00 -0.001 0.000

educ -0.012 0.001 -22.44 0.00 -0.013 -0.011

size -0.003 0.001 -3.64 0.00 -0.005 -0.002

log(PROPERTY_INCOME) -0.001 0.000 -11.80 0.00 -0.001 -0.001

log(FRAM_INCOME) 0.040 0.001 62.65 0.00 0.039 0.041

[95% Conf. Interval]

Average marginal effects

Model VCE    : OIM

Number of obs =  34841

Expression   : Pr(pi==1), predict()

dy/dx w.r.t. : region_d1 region_d2 region_d3 region_d4dwell_d sex_d age educ size log(PROPERTY_INCOME) log(FRAM_INCOME)

Delta-method
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ตาราง ค-3 ผลการประมาณสมการ Multinomial Logistic Regression เมื่อครวัเรือนช าระภาษี
โรงเรอืนและท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

dy/dx Std. Err. z P>z

region_d1 -0.018 0.009 -1.96 0.05 -0.035 0.000

region_d2 0.008 0.009 0.89 0.37 -0.010 0.026

region_d3 -0.044 0.009 -4.75 0.00 -0.062 -0.026

region_d4 -0.020 0.009 -2.14 0.03 -0.038 -0.002

dwell_d 0.024 0.004 6.45 0.00 0.016 0.031

sex_d 0.004 0.002 1.47 0.14 -0.001 0.009

age 0.001 0.000 13.32 0.00 0.001 0.001

educ 0.003 0.000 10.97 0.00 0.002 0.003

size 0.002 0.001 2.39 0.02 0.000 0.003

log(PROPERTY_INCOME) 0.003 0.000 12.58 0.00 0.003 0.004

log(FRAM_INCOME) 0.003 0.000 7.81 0.00 0.002 0.004

[95% Conf. Interval]

Average marginal effects

Model VCE    : OIM

Number of obs =  34841

Expression   : Pr(pi==2), predict()

dy/dx w.r.t. : region_d1 region_d2 region_d3 region_d4dwell_d sex_d age educ size log(PROPERTY_INCOME) log(FRAM_INCOME)

Delta-method
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ภาคผนวก ง 
ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้าง 

 
บนัทึกหลกัการและเหตผุล 

ประกอบรา่งพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง 
พ.ศ. .... 

    
 

หลกัการ 
 

ปรบัปรุงกฎหมายว่าดว้ยภาษโีรงเรอืนและทีด่นิและกฎหมายว่าดว้ยภาษบีาํรุงทอ้งที ่
 

เหตผุล 
 
  โดยที่กฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรอืนและที่ดนิและกฎหมายว่าดว้ยภาษีบํารุงท้องที ่ได้ใช้
บงัคบัเป็นเวลานานแล้ว การจดัเก็บภาษีตามกฎหมายทัง้สองฉบบัไม่เหมาะสมกบัสภาวการณ์ในปจัจุบนั 
ประกอบกบัการประเมนิภาษตีามกฎหมายทัง้สองฉบบัไม่สอดคลอ้งกนั  เนื่องจากภาษีโรงเรอืนและทีด่นิตาม
กฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที่ดินคิดคํานวณจากค่ารายปีของโรงเรือน  ส่วนภาษีบํารุงท้องที่ตาม
กฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องทีค่ดิคํานวณจากราคาปานกลางของที่ดนิ  ตามกฎหมายว่าด้วยการกําหนด
ราคาปานกลางของทีด่นิสาํหรบัการประเมนิภาษีบํารุงทอ้งที ่ตลอดจนขัน้ตอนการดําเนินการและปฏบิตักิาร
ในเรื่องต่าง ๆ ยงัแตกต่างกนั  สมควรยกเลกิกฎหมายทัง้สองฉบบัดงักล่าวและใหใ้ชก้ฎหมายว่าดว้ยภาษทีีด่นิ
และสิง่ปลูกสร้างแทน  โดยประเมนิฐานภาษีจาก มูลค่าทัง้หมดของที่ดินหรอืสิง่ปลูกสร้างและจดัเกบ็โดย
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  รวมทัง้สมควรกําหนดให้การดําเนินการต่าง ๆ เกี่ยวกับการจัดเก็บภาษี
สอดคล้องกับหลักการกระจายอํานาจให้แก่ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด้วย  จึงจําเป็นต้องตรา
พระราชบญัญตันิี้ 
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ร่าง 
พระราชบญัญตั ิ

ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 
พ.ศ. …. 

 
............................................... 
............................................... 
……………………………….. 

 
           
      
 
โดยทีเ่ป็นการสมควรปรบัปรุงกฎหมายว่าดว้ยภาษโีรงเรอืนและทีด่นิและกฎหมาย 
ว่าดว้ยภาษบีาํรุงทอ้งที ่
  …………………………………………………………………………………………. 
..................................................................................................................................................... 
 
                     
     
           
 มาตรา ๑  พระราชบญัญตันิี้เรยีกว่า “พระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง พ.ศ. ....” 
 

มาตรา ๒  พระราชบญัญตันิี้ใหใ้ชบ้งัคบัตัง้แต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกจิจานุเบกษาเป็นต้นไป  
เวน้แต่การจดัเกบ็ภาษีสาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งตามพระราชบญัญตันิี้  ใหใ้ชบ้งัคบัตัง้แต่วนัที ่๑ มกราคม 
พ.ศ. .... เป็นตน้ไป 
 

มาตรา ๓  ใหย้กเลกิ 
(๑) พระราชบญัญตัภิาษโีรงเรอืนและทีด่นิ พุทธศกัราช ๒๔๗๕ 
(๒) พระราชบญัญตัภิาษโีรงเรอืนและทีด่นิแกไ้ขเพิม่เตมิ พุทธศกัราช ๒๔๗๕ 
(๓) พระราชบญัญตัภิาษโีรงเรอืนและทีด่นิ (ฉบบัที ่๓) พุทธศกัราช ๒๔๘๕ 
(๔) พระราชบญัญตัภิาษโีรงเรอืนและทีด่นิ (ฉบบัที ่๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
(๕) พระราชบญัญตัภิาษโีรงเรอืนและทีด่นิ (ฉบบัที ่๕) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
(๖) พระราชบญัญตัภิาษบีาํรงุทอ้งที ่พ.ศ. ๒๕๐๘ 
(๗) ประกาศของคณะปฏวิตั ิฉบบัที ่๑๕๖ ลงวนัที ่๔ มถุินายน พ.ศ. ๒๕๑๕ 
(๘) พระราชบญัญตัภิาษบีาํรุงทอ้งที ่(ฉบบัที ่๒) พ.ศ. ๒๕๑๖ 
(๙) พระราชกาํหนดแกไ้ขเพิม่เตมิพระราชบญัญตัภิาษบีาํรุงทอ้งที ่พ.ศ. ๒๕๐๘  

พ.ศ. ๒๕๒๔ 
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(๑๐) พระราชกาํหนดแกไ้ขเพิม่เตมิพระราชบญัญตัภิาษบีาํรุงทอ้งที ่พ.ศ. ๒๕๐๘  
(ฉบบัที ่2) พ.ศ. ๒๕๒๙ 

(๑๑) พระราชบญัญตัภิาษบีาํรุงทอ้งที ่(ฉบบัที ่๓)  พ.ศ. ๒๕๔๓ 
(๑๒) พระราชบญัญตักิาํหนดราคาปานกลางของทีด่นิ สาํหรบัการประเมนิภาษบีาํรงุ 

ทอ้งที ่พ.ศ. ๒๕๒๙ 
 
 มาตรา ๔  กฎหมาย กฎ ระเบยีบและขอ้บงัคบัใดทีใ่ชบ้งัคบัอยูก่่อนวนัทีพ่ระราชบญัญตันิี้ใชบ้งัคบั  ที่
กล่าวถงึหรอือา้งถงึภาษโีรงเรอืนและทีด่นิตามกฎหมายว่าดว้ยภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ หรอืภาษบีาํรุงทอ้งทีต่าม
กฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่  ไม่ให้มคีวามหมายเป็นการกล่าวถงึหรอือา้งถงึภาษีตามพระราชบญัญตัินี้
กฎหมายใดที่ใช้บงัคบัอยู่ก่อนวนัที่พระราชบญัญตัินี้ใช้บงัคบั ซึ่งได้บญัญตัิให้ทรพัย์สนิของบุคคลใดได้รบั
ยกเว้นภาษีอากรตามกฎหมายโดยมไิด้ระบุถึงภาษีอากรประเภทใดประเภทหนึ่งโดยเฉพาะ หรอืได้รบัการ
ยกเวน้ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิตามกฎหมายว่าดว้ยภาษโีรงเรอืนและทีด่นิหรอืภาษีบํารุงทอ้งทีต่ามกฎหมายว่า
ดว้ยภาษีบํารุงทอ้งที ่ ไม่ให้มคีวามหมายเป็นการยกเว้นภาษีตามพระราชบญัญตันิี้ความในวรรคสองมใิหใ้ช้
บังคับกับการยกเว้นภาษีอากรตามกฎหมายที่ตราขึ้นตามข้อผูกพันที่ประเทศไทยมีอยู่ ต่อองค์การ
สหประชาชาต ิ หรอืตามกฎหมายระหว่างประเทศหรอืตามความตกลงระหว่างประเทศ  หรอืตามหลกัถ้อยที
ถอ้ยปฏบิตัต่ิอกนักบันานาประเทศ 
 

มาตรา ๕  พระราชบญัญตันิี้มใิหใ้ชบ้งัคบัสาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีเ่ป็นทรพัยส์นิ 
ดงัต่อไปนี้ 

(๑) ทรพัย์สนิส่วนสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิตามกฎหมายว่าด้วยการจดัระเบียบทรพัย์สนิฝ่าย
พระมหากษตัรยิ ์

(๒) ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดระเบียบทรัพย์สิน  ฝ่าย
พระมหากษตัรยิ ์ ทีม่ไิดใ้ชห้าผลประโยชน์ 

(๓) ทรพัยส์นิของรฐัซึง่ใชใ้นกจิการของรฐัหรอืสาธารณะ โดยมไิดใ้ชห้าผลประโยชน์ 
(๔) ทรัพย์สินที่เป็นที่ทําการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการชํานัญพิเศษขององค์การ

สหประชาชาตหิรอืองคก์ารระหว่างประเทศอื่น ซึง่ประเทศไทยมขีอ้ผูกพนัทีต่้องยกเวน้ภาษีใหต้ามอนุสญัญา
หรอืความตกลงอื่นใด 
          (๕) ทรพัยส์นิทีเ่ป็นทีท่าํการสถานทตูหรอืสถานกงสลุของต่างประเทศ ทัง้นี้ ใหเ้ป็นไปตามหลกัถอ้ยที
ถอ้ยปฏบิตัต่ิอกนั 

(๖)  ทรพัยส์นิของสภากาชาดไทย 
(๗)  ทรพัยส์นิทีเ่ป็นศาสนสมบตัไิม่ว่าของศาสนาใดทีใ่ชเ้ฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกจิหรอืกจิการ

สาธารณะ หรอืทรพัยส์นิทีเ่ป็นทีอ่ยู่ของสงฆ ์นกัพรต นกับวช หรอืบาทหลวงไม่ว่าในศาสนาใด หรอืทรพัยส์นิที่
เป็นศาลเจา้ ทัง้นี้ เฉพาะทีม่ไิดใ้ชห้าผลประโยชน์ 

(๘) ทรพัยส์นิทีใ่ชเ้ป็นสสุานสาธารณะหรอืฌาปนสถานสาธารณะ โดยมไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน 
(๙) ทรพัยส์นิของเอกชนหรอืรฐัวสิาหกจิเฉพาะสว่นทีไ่ดย้นิยอมใหท้างราชการ หรอืประชาชนใชเ้พื่อ

สาธารณประโยชน์โดยเจา้ของทรพัยส์นินัน้มไิดใ้ช้หรอืหาผลประโยชน์ในทรพัยส์นินัน้ 
(๑๐) ทรพัยส์นิตามทีก่าํหนดในพระราชกฤษฎกีา 



158 

 

 

1
58
 

 
มาตรา ๖  ในพระราชบญัญตันิี้ 
“ภาษ”ี   หมายความว่า  ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 
“ผูเ้สยีภาษ”ี   หมายความว่า  บุคคลธรรมดาหรอืนิตบิุคคลซึง่เป็นเจา้ของทีด่นิ หรอืสิง่ปลกูสรา้ง หรอื

เป็นผูค้รอบครองหรอืทาํประโยชน์ในทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งอนัเป็นทรพัยส์นิของรฐั  ซึง่เป็นผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษี
ตามพระราชบญัญตันิี้ และใหห้มายความรวมถงึผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษแีทนผู้เสยีตามพระราชบญัญตันิี้ดว้ย 

“ทีด่นิ”   หมายความว่า  พืน้ดนิ และใหห้มายความรวมถงึพืน้ทีท่ีเ่ป็นภูเขาหรอืทีม่น้ํีาดว้ย  
“สิง่ปลกูสรา้ง”  หมายความว่า  โรงเรอืน อาคาร ตกึ รวมทัง้คลงัสนิคา้และแพทีบุ่คคลอาจเขา้อยู่หรอื

ใชส้อยได ้ และใหห้มายความรวมถงึสิง่ทีส่รา้งขึน้อย่างอื่นทีม่พีระราชกฤษฎกีากาํหนดใหเ้ป็นสิง่ปลกูสรา้งตาม
พระราชบญัญตันิี้ดว้ย 
 “ทรพัย์สนิของรฐั”   หมายความว่า  ทรัพย์สนิของรฐับาลและทรพัย์สนิขององค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถิน่  แต่ไม่รวมถงึทรพัยส์นิของเอกชนและรฐัวสิาหกจิ 

“องคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่”  หมายความว่า เทศบาล  องคก์ารบรหิารส่วนตําบล กรุงเทพมหานคร 
เมอืงพทัยา และองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่อื่นตามทีม่กีฎหมายจดัตัง้ 

“เขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่”  หมายความว่า   
(๑) เขตเทศบาล 
(๒) เขตองคก์ารบรหิารสว่นตําบล 
(๓) เขตกรุงเทพมหานคร 
(๔ เขตเมอืงพทัยา 
(๕) เขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่อื่นตามทีก่ฎหมายกาํหนด 

“ผูบ้รหิารทอ้งถิน่”  หมายความรวมถงึ 
(๑) นายกเทศมนตร ี
(๒) นายกองคก์ารบรหิารสว่นตาํบล  
(๓ ผูว้่าราชการกรุงเทพมหานคร  
(๔) นายกเมอืงพทัยา  
(๕ ผูบ้รหิารทอ้งถิน่หรอืหวัหน้าคณะผูบ้รหิารทอ้งถิน่อื่นตามทีก่ฎหมายกาํหนด 

“ขอ้บญัญตัทิอ้งถิน่”  หมายความรวมถงึ 
(๑) เทศบญัญตั ิ
(๒) ขอ้บญัญตัอิงคก์ารบรหิารสว่นตําบล 
(๓) ขอ้บญัญตักิรงุเทพมหานคร 
(๔) ขอ้บญัญตัเิมอืงพทัยา 
(๕ ขอ้บญัญตัขิององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่อื่นตามทีก่ฎหมายกาํหนด 

  “คณะกรรมการกําหนดราคาประเมนิทุนทรพัย์” หมายความว่า คณะกรรมการกําหนดราคาประเมนิ
ทุนทรพัยต์ามประมวลกฎหมายทีด่นิ 

“คณะอนุกรรมการประจําจงัหวดั” หมายความว่า  คณะอนุกรรมการประจําจงัหวดัตามประมวล
กฎหมายทีด่นิ 
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“พนกังานสาํรวจ” หมายความว่า ผูซ้ึง่ไดร้บัแต่งตัง้ใหม้หีน้าทีส่าํรวจทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีผู่เ้สยีภาษี
ถอืครองอยู่ 

“พนกังานประเมนิ” หมายความว่า ผูซ้ึง่ไดร้บัแต่งตัง้ใหม้หีน้าทีป่ระเมนิภาษ ี
“พนักงานเกบ็ภาษี” หมายความว่า ผู้ซึง่ไดร้บัแต่งตัง้ใหม้หีน้าทีร่บัแบบแสดงรายการภาษี รบัชําระ

ภาษ ีจดัเกบ็ภาษ ีและเร่งรดัใหม้กีารชาํระภาษี 
“ปี”  หมายความว่า  ปีปฏทินิ 
“รฐัมนตร”ี หมายความว่า  รฐัมนตรผีูร้กัษาการตามพระราชบญัญตันิี้ 

 
มาตรา ๗  ให้รฐัมนตรวี่าการกระทรวงการคลงัและรฐัมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทย  รกัษาการ

ตามพระราชบัญญัตินี้   และให้มีอํานาจออกกฎกระทรวงร่วมกันเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้
กฎกระทรวงนัน้เมื่อไดป้ระกาศในราชกจิจานุเบกษาแลว้ ใหใ้ชบ้งัคบัได ้
 
 

หมวด ๑ 
บททัว่ไป 

   
 

มาตรา ๘  ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่มอีํานาจจดัเกบ็ภาษีจากทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีอ่ยู่ในเขต
องคก์ารปกครองสว่นทอ้งถิน่นัน้ ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีก่าํหนดในพระราชบญัญตันิี้  ภาษีทีจ่ดัเกบ็ไดใ้น
เขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ใดใหเ้ป็นรายไดข้ององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่นัน้ 
  มาตรา ๘/๑  กรณีที่มีการจดัตัง้กองทุนธนาคารที่ดิน  ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมี
อํานาจจดัเก็บเงินบํารุงกองทุนธนาคารที่ดินโดยคํานวณเป็นร้อยละของจํานวนภาษีที่บุคคลต้องชํา ระตาม
พระราชบญัญตัินี้  และนําส่งเข้ากองทุนดงักล่าว  ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่กฎหมายจดัตัง้กองทุนนัน้
กาํหนด 
 

มาตรา ๙  ผู้เสยีภาษีมหีน้าที่ต้องเสยีภาษีสําหรบัที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างทีต่นถือครองอยู่ในวนัที่ ๑ 
มกราคมของแต่ละปี ตามฐานภาษแีละอตัราภาษทีีก่าํหนดในพระราชบญัญตันิี้การเสยีภาษีของผูเ้สยีภาษีหรอื
ของบุคคลอื่นใดตามพระราชบญัญตันิี้ ไม่เป็นเหตุใหเ้กดิสทิธติามกฎหมายอื่น 
 
 มาตรา ๑๐  ในกรณีทีม่กีารโอนกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองในที่ดนิหรอืสิง่ปลูกสร้างทีอ่ยู่ในข่าย
ตอ้งเสยีภาษตีามพระราชบญัญตันิี้ ใหพ้นกังานเจา้หน้าทีจ่ดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์
แจง้การโอนดงักล่าวต่อพนกังานประเมนิในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ทีท่ีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งตัง้อยู่ตาม
แบบทีร่ฐัมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทยกาํหนดภายในสามสบิวนันบัแต่วนัทีม่กีารโอน 
 
 มาตรา ๑๑  ใหผู้บ้รหิารทอ้งถิน่มอีาํนาจแต่งตัง้พนกังานสาํรวจ  พนักงานประเมนิ และพนักงานเกบ็
ภาษี เพื่อปฏบิตักิารให้เป็นไปตามพระราชบญัญตัินี้ในการปฏบิตัิหน้าที่ตามพระราชบญัญตันิี้  ให้พนักงาน
ตามวรรคหนึ่งเป็นเจา้พนกังานตามประมวลกฎหมายอาญา 
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  มาตรา ๑๑/๑  เพื่อใหเ้กดิประสทิธภิาพในการจดัเกบ็ภาษ ี กระทรวงการคลงัอาจจดัตัง้ศูนย์
ขอ้มูลการจดัเกบ็ภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง เพื่อเป็นหน่วยงานกลางทําหน้าทีร่บัผดิชอบในการประมวลผล
ขอ้มลูการจดัเกบ็ภาษแีละออกใบเรยีกเกบ็ภาษแีทนองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่กไ็ด ้ ทัง้นี้ใหเ้ป็นไป 
 

มาตรา ๑๒  ในกรณีทีอ่งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่มอบหมายให้ส่วนราชการรบัชําระภาษีแทน ส่วน
ราชการนัน้อาจไดร้บัสว่นลดหรอืค่าใชจ้่ายตามอตัราทีก่ําหนดในกฎกระทรวง  ทัง้นี้ ต้องไม่เกนิรอ้ยละหา้ของ
ภาษทีีร่บัชาํระ 

 
มาตรา ๑๓  การส่งคําสัง่เป็นหนังสอื หนังสอืแจง้การประเมนิหรอืหนังสอือื่น  ใหเ้จ้าหน้าทีส่่งใหแ้ ก่

ผูร้บัโดยตรง หรอืส่งทางไปรษณียล์งทะเบยีนตอบรบั หรอืใหส้่ง ณ ภูมลิําเนาหรอืถิน่ทีอ่ยู่หรอืสถานทีท่ําการ
ของบุคคลนัน้ในระหว่างเวลาพระอาทติยข์ึน้ถงึพระอาทติยต์กหรอืในเวลาทําการของบุคคลนัน้ ถ้าไม่พบผูร้บั 
ณ ภูมลิําเนาหรอืถิ่นที่อยู่หรอืสถานที่ทําการของผู้รบั จะส่งให้แก่บุคคลใดซึ่งบรรลุนิติภาวะแล้ว และอยู่ ณ 
ภูมลิําเนาหรอืถิน่ทีอ่ยู่หรอืสถานที่ทําการที่ปรากฏว่าเป็นของผูร้บันัน้กไ็ด้ ถ้าไม่สามารถส่งหนังสอืตามวธิใีน
วรรคหนึ่งได้ จะกระทําโดยวธิปิีดหนังสอืในที่ที่เหน็ไดง้่าย ณ ภูมลิําเนาหรอืถิ่นที่อยู่หรอืสถานทีท่ําการของ
ผูร้บันัน้หรอืลงประกาศแจง้ความในหนงัสอืพมิพก์ไ็ด้ เมื่อไดด้าํเนินการตามวรรคสองและเวลาไดล่้วงพน้ไปไม่
น้อยกว่าเจด็วนันบัแต่วนัทีไ่ดด้าํเนินการดงักล่าว ใหถ้อืว่าผูน้ัน้ไดร้บัหนงัสอืนัน้แลว้ 
 
 

หมวด ๒ 
การสาํรวจและจดัทาํบญัชรีายการทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

   
 

มาตรา ๑๔  เพื่อประโยชน์ในการจดัเกบ็ภาษ ีองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่อาจจดัใหม้กีารสาํรวจทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งทีอ่ยู่ภายในเขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ เพื่อใหท้ราบถงึถงึประเภทจาํนวน  และขนาดของ
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีก่าํหนดไวใ้นหมวดนี้ 
 

มาตรา ๑๕  ก่อนที่จะดําเนินการสํารวจที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง ให้ผู้บรหิารท้องถิ่นประกาศกําหนด
ระยะเวลาทีจ่ะทําการสาํรวจทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง และแต่งตัง้พนักงานสาํรวจเพื่อปฏบิตักิารดงักล่าว โดยปิด
ประกาศไว ้ณ สาํนกังานหรอืทีท่าํการขององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่หรอืสถานทีอ่ื่นตามที่เหน็สมควรภายใน
เขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่นัน้ 
 

มาตรา ๑๖  ใหพ้นกังานสาํรวจซึง่ผูบ้รหิารทอ้งถิน่แต่งตัง้มอีาํนาจทาํการสาํรวจทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
ภายในเขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ ในสว่นทีเ่กีย่วกบัประเภท จาํนวน และขนาดของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 
ตลอดจนรายละเอยีดต่าง ๆ ทีจ่าํเป็นแก่การประเมนิภาษ ี
 

มาตรา ๑๗  ในการสาํรวจทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ใหพ้นักงานสาํรวจมอีํานาจเรยีกหรอืหลกัฐานอื่นใด
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัทีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้งจากผูเ้สยีภาษ ีและมอีาํนาจเขา้ไปในทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งหรอืสถานทีอ่ื่น
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ทีเ่กีย่วขอ้งในระหว่างเวลาพระอาทติยข์ึน้ถึงพระอาทติยต์กหรอืในเวลาทําการได ้ทัง้นี้ ให้ผูเ้สยีภาษีหรอืผู้ที่
เกี่ยวข้องอํานวยความสะดวกตามสมควรในการนี้  พนักงานสํารวจอาจขอให้ผู้เสยีภาษีชี้เขตที่ดนิหรอืให้
รายละเอยีดเกีย่วกบัทีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้งได ้
 

มาตรา ๑๘  เมื่อไดด้าํเนินการสาํรวจทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ใด
แลว้ ใหพ้นกังานสาํรวจจดัทาํบญัชรีายการทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโดยตอ้งแสดงประเภท จํานวน และขนาดของ
ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ตลอดจนรายละเอยีดต่าง ๆ ทีจ่ําเป็นแก่การประเมนิภาษี และต้องตรวจสอบขอ้มูลและ
รายละเอยีดทีเ่กีย่วขอ้งใหถู้กตอ้งอยู่เสมอ และใหป้ระกาศ ณ สาํนักงานหรอืทีท่ําการขององคก์รปกครองส่วน
ทอ้งถิน่หรอืสถานทีอ่ื่นดว้ยตามทีเ่หน็สมควรภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่นัน้  เป็นเวลาไม่น้อยกว่า
สามสบิวนั 

 
 ๑๙  ในกรณีทีพ่นกังานสาํรวจพบว่าบญัชรีายการทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีไ่ด้จดัทําขึน้ไม่ถูกต้องตาม

ความเป็นจรงิ ใหเ้สนอเรื่องต่อผูบ้รหิารทอ้งถิน่เพื่อมคีําสัง่อนุมตัใิหม้กีารแกไ้ขเพิม่เตมิบญัชรีายการทีด่นิและ
สิง่ปลกูสรา้ง 
 

มาตรา ๒๐  ในกรณีทีผู่เ้สยีภาษีเหน็ว่าบญัชรีายการทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีไ่ดจ้ดัทําขึน้  ไม่ถูกต้อง
ตามความเป็นจริง ใหผู้เ้สยีภาษีมคีํารอ้งแจง้ไปยงัผูบ้รหิารทอ้งถิน่เพื่อขอแกไ้ขใหถู้กต้องได้เมื่อไดร้บัคํารอ้ง
ตามวรรคหนึ่ง ใหผู้บ้รหิารทอ้งถิน่มคีาํสัง่ใหพ้นกังานสาํรวจดาํเนินการตรวจสอบขอ้เทจ็จรงิอกีครัง้หนึ่งโดยเรว็  
เมื่อได้ดําเนินการแล้ว ให้ผู้บรหิารท้องถิ่นแจ้งผลการตรวจสอบให้ผู้เสยีภาษีทราบ ในกรณีต้องแก้ไขบญัชี
รายการที่ดินและสิง่ปลูกสร้าง  ให้ผู้บริหารท้องถิ่นดําเนินการแก้ไขบญัชรีายการที่ดินและสิง่ปลูกสร้างให้
ถูกตอ้ง 
 
 

หมวด ๓ 
ฐานภาษ ี อตัราภาษ ี และการคาํนวณภาษ ี

   
 

มาตรา ๒๑  ฐานภาษีในการคํานวณภาษีตามพระราชบญัญตันิี้  ไดแ้ก่  มูลค่าทัง้หมดของทีด่นิและ
สิง่ปลกูสรา้งทีค่ดิจากราคาประเมนิทุนทรพัยร์วมกบัมลูค่าของทรพัยส์นิอื่นอนัตดิกบัทีด่นิ หรอืสิง่ปลูกสรา้งนัน้  
ทีม่ลีกัษณะถาวรหรอืประกอบเป็นอนัเดยีวกบัที่ดนิหรอืสิง่ปลูกสรา้ง การคํานวณราคาประเมนิทุนทรพัย์ให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี้ 

(๑) ทีด่นิทีไ่ม่มสีิง่ปลกูสรา้ง  ใหใ้ชร้าคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิเป็นฐานภาษี 
      (๒) ทีด่นิทีม่สีิง่ปลกูสรา้งใหใ้ชร้าคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิรวมกบัราคาประเมนิทุนทรพัยส์ิง่
ปลกูสรา้งเป็นฐานภาษ ี
      (๓) หอ้งชุด ใหใ้ชร้าคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุดเป็นฐานภาษกีารกาํหนดมลูค่าทรพัยส์นิอื่น
ตามวรรคหนึ่ง  ให้เป็นไปตามราคาประเมนิทุนทรพัย์ของทรพัย์สนิอื่นตามหลกัเกณฑ์  วธิกีารและเงื่อนไข
ตามทีก่าํหนดโดยกฎกระทรวง 
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มาตรา ๒๒  ราคาประเมินทุนทรพัย์ตามมาตรา ๒๑ ให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรพัย์ของ
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินที่
คณะอนุกรรมการประจําจงัหวดักําหนดโดยความเหน็ชอบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมนิทุนทรพัย์  
ในกรณีที่มีการประกาศเปลี่ยนแปลงราคาประเมินทุนทรัพย์ระหว่ างปี  ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่
เปลีย่นแปลงนัน้เป็นฐานในการคํานวณภาษีสาํหรบัปีถดัจากปีทีป่ระกาศเปลีย่นแปลงราคาประเมนิทุนทรพัย์
นัน้ 
 

มาตรา ๒๓  เพื่อประโยชน์ในการจดัเกบ็ภาษี ใหก้รมธนารกัษ์หรอืสาํนักงานธนารกัษ์พืน้ที่  แลว้แต่
กรณี ส่งหรือจดัให้มีการส่งบญัชีกําหนดราคาประเมนิทุนทรพัย์ตามมาตรา ๒๑ ให้แก่องค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถิน่ภายในสามสบิวนันบัแต่วนัทีค่ณะอนุกรรมการประจาํจงัหวดัประกาศใชร้าคาประเมนิทุนทรพัย์  และส่ง
ราคาทรพัย์สนิอื่นตามที่กําหนดโดยกฎกระทรวงให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในแต่ละจงัหวดัภายใน
สามสบิวนันบัแต่วนัทีไ่ดป้ระกาศราชกจิจานุเบกษา 
 
           มาตรา ๒๔  อตัราภาษทีีจ่ดัเกบ็ตามพระราชบญัญตันิี้ ใหม้อีตัราภาษ ี ดงันี้ 
         (๑) อตัราภาษสีาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งนอกจาก (๒) และ (๓) ไม่เกนิรอ้ยละศูนยจ์ุดหา้
ของฐานภาษ ี
            (๒) อตัราภาษีสาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยัโดยไม่ประกอบเชงิพาณิชย์
ไม่เกนิรอ้ยละศนูยจ์ุดหนึ่งของฐานภาษ ี
            (๓) อตัราภาษีสาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งที่ใชใ้นการประกอบเกษตรกรรมไม่เกนิรอ้ยละ
ศนูยจ์ุดศนูยห์า้ของฐานภาษี  
  ทัง้นี้  การลดอตัราภาษสีาํหรบัทรพัยส์นิบางประเภทเป็นอย่างอื่นนอกจากทีก่าํหนด 
ตามวรรคหนึ่งใหก้ระทาํไดโ้ดยพระราชกฤษฎกีา 
 
           มาตรา ๒๕  ใหม้คีณะกรรมการกําหนดอตัราภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งประกอบดว้ย ปลดั
กระทรวงการคลงัเป็นประธานกรรมการ  ผู้อํานวยการสํานักงบประมาณ  อธิบดีกรมส่งเสรมิการปกครอง
ท้องถิ่น  อธิบดีกรมที่ดิน  อธิบดีกรมธนารักษ์ อธิบดีกรมโยธาธิการและผงัเมือง ผู้อํานวยการสํานักงาน
เศรษฐกจิการคลงั  ผูอ้าํนวยการสาํนกังานคณะกรรมการการกระจายอํานาจใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่  
ผูว้่าราชการกรุงเทพมหานคร  นายกเมอืงพทัยา  ผูท้รงคุณวุฒซิึง่ประธานกรรมการและกรรมการโดยตําแหน่ง
ดังกล่าวแต่งตัง้ไม่เกินจํานวนสามคน  ผู้แทนนายกเทศมนตรีหรือนายกองค์การบริหารส่วนตําบลใน
คณะกรรมการการกระจายอาํนาจใหแ้ก่องคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่เป็นกรรมการ ใหผู้ท้ีผู่อ้าํนวยการสาํนกังาน
เศรษฐกจิการคลงัมอบหมายเป็นกรรมการและเลขานุการ และกรรมการและผูช้่วยเลขานุการ 
 
 มาตรา ๒๖  ใหค้ณะกรรมการกาํหนดอตัราภาษทีีด่นิและและสิง่ปลกูสรา้งตาม 
 

มาตรา ๒๕ มอีาํนาจหน้าทีด่งัต่อไปนี้ 
(๑) กาํหนดอตัราภาษตีามมาตรา ๒๔  ในทุกรอบสีปี่โดยประกาศในราชกจิจานุเบกษา 
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  (๒) พจิารณากาํหนดเกีย่วกบัประเภททีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งเพื่อจดัเกบ็ภาษตีามมาตรา ๒๔ 
ทีค่ณะอนุกรรมการจดัทาํขอ้มลูการจดัเกบ็ภาษเีสนอ 

(๓)  เสนอแนะการลดอตัราภาษสีาํหรบัทรพัยส์นิบางประเภทตามมาตรา ๒๔ วรรคสอง 
(๔) ตดิตามการบงัคบัใชก้ฎหมาย  สภาพปญัหาและอุปสรรค  เสนอแนวทางแกไ้ขกฎหมาย  

รวมทัง้แนวทางการปรบัปรุงโครงสรา้งอตัราภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งใหม้คีวามเหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกจิ
และสงัคมทีเ่ปลีย่นไป 
 

มาตรา ๒๗  การประชุมคณะกรรมการกําหนดอตัราภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างต้องมกีรรมการมา
ประชุมไม่ตํ่ากว่ากึง่หนึ่งของกรรมการทัง้หมดจงึเป็นองคป์ระชุมการวนิิจฉัยชีข้าดของทีป่ระชุมใหถ้อืเสยีงขา้ง
มาก  กรรมการคนหนึ่ง  ให้มเีสยีงหนึ่งในการลงคะแนน  ถ้าคะแนนเสยีงเท่ากนั  ใหป้ระธานทีป่ระชุมออก
เสยีงเพิม่ขึน้อกีหนึ่งเสยีงเป็นเสยีงชีข้าด 

  ๒๗/๑  ใหค้ณะกรรมการกําหนดอตัราภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งกําหนดอตัราภาษีภายใน
เดอืนตุลาคมของทุกปีที่สองของการใช้ฐานราคาประเมนิทุนทรพัย์ใหม่เพื่อใช้สําหรบัจดัเกบ็ภาษีในปีถดัไป
จนถงึปีทีส่องของราคาประเมนิทุนทรพัยใ์นรอบสีปี่ถดัไป  และใหค้ณะกรรมการกําหนดอตัราภาษีทีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้งแจง้ผลการพจิารณากาํหนดอตัราภาษใีหก้รมสง่เสรมิการปกครองทอ้งถิน่และกรุงเทพมหานครทราบ
ภายในวนัที ่๑ พฤศจกิายนเพื่อดาํเนินการต่อไป เพื่อประโยชน์ในการกาํหนดอตัราภาษตีามวรรคหนึ่ง ภายใน
เดอืนกรกฎาคมของปีที่สองของการใช้ราคาประเมินทุนทรพัย์ใหม่ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มหีน้าที่
จดัเกบ็ภาษตีามพระราช-บญัญตันิี้สง่ขอ้มลูการจดัเกบ็ภาษใีหแ้ก่คณะอนุกรรมการจดัทําขอ้มูลการจดัเกบ็ภาษี
ประจําจังหวัดหรือคณะอนุกรรมการจัดทําข้อมูลการจัดเก็บภาษีประจํากรุงเทพมหานคร แล้วแต่กรณี  
เกีย่วกบัภาษทีีร่บัชาํระ  มลูค่าทีด่นิ  สิง่ปลกูสรา้งหรอืหอ้งชุดของผูเ้สยีภาษทีุกรายของปีนัน้ เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูล
ประกอบการพจิารณากาํหนดอตัราภาษ ี

มาตรา ๒๗/๒  ให้มีคณะอนุกรรมการจัดทําข้อมูลการจัดเก็บภาษีประจําจังหวัด
ประกอบด้วย ผู้ว่าราชการจงัหวดัเป็นประธาน  สรรพากรพื้นที่หรอืผู้แทน  ธนารกัษ์พื้นที่หรอืผู้แทน  เจ้า
พนกังานทีด่นิจงัหวดัหรอืผูแ้ทน  โยธาธกิารและผงัเมอืงจงัหวดัหรอืผูแ้ทน ผูแ้ทนนายกเทศมนตรีจํานวนสาม
คน  ผูแ้ทนนายกองคก์ารบรหิารสว่นตําบลจาํนวนหา้คน  เป็นกรรมการ  และทอ้งถิน่จงัหวดัเป็นกรรมการและ
เลขานุการ 
  สําหรับกรุงเทพมหานครให้มีคณะอนุกรรมการจัดทําข้อมูลการจัดเก็บภาษีประจํา
กรุงเทพมหานครประกอบดว้ยผูว้่าราชการกรุงเทพมหานครเป็นประธาน  ผูแ้ทนกรมสรรพากรผูแ้ทนกรมธนา
รกัษ์  ผูแ้ทนกรมทีด่นิ ผูแ้ทนกรมโยธาธกิารและผงัเมอืง เป็นกรรมการ  และใหผู้ว้่าราชการกรุงเทพมหานคร
แต่งตัง้ขา้ราชการสงักดักรุงเทพมหานครเป็นกรรมการและเลขานุการ 
  มาตรา ๒๗/๓  ใหค้ณะอนุกรรมการตามมาตรา ๒๗/๒  มอีาํนาจหน้าที ่ดงันี้ 

(๑) รวบรวมขอ้มลูภาษทีีร่บัชาํระ มลูค่าทีด่นิสิง่ปลกูสรา้งหรอืหอ้งชดุของผูเ้สยีภาษี
ทุกราย 

(๒) ประมวลผล ตรวจสอบความถูกตอ้งของขอ้มลูตาม (๑) 
(๓) เสนอแนะจดัประเภททีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งเพื่อประโยชน์ในการจดัเกบ็ภาษี 
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(๔) จดัสง่ขอ้มลู ใหแ้ก่คณะกรรมการกาํหนดอตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งภายใน
เดอืนสงิหาคมของปีทีจ่ะกาํหนดอตัราภาษเีพื่อใหเ้ป็นขอ้มลูประกอบการ
พจิารณากาํหนดอตัราภาษต่ีอไป 

มาตรา ๒๗/๔  ในกรณีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่มเีหตุผลและความจําเป็นในการพฒันา
ทอ้งถิ่นของตน ให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิ่นมอีํานาจออกขอ้บญัญตัิท้องถิน่กําหนดอตัราภาษีเพิม่ขึน้จาก
อตัราภาษทีีค่ณะกรรมการกําหนดอตัราภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งกําหนดตามมาตรา ๒๖(๑)  แต่ทัง้นี้ต้องไม่
เกนิอตัราตามมาตรา ๒๔ 

 
มาตรา ๒๘  ใหอ้งคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ประกาศราคาประเมนิทุนทรพัยข์องทีด่นิ หลกัเกณฑก์าร

ประเมนิทุนทรพัยส์าํหรบัสิง่ปลกูสรา้ง อตัราภาษทีีจ่ดัเกบ็ และรายละเอยีดอื่นทีจ่าํเป็น ในการจดัเกบ็ภาษใีนแต่
ละปี ณ สํานักงานหรอืที่ทําการขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ก่อนวนัที่ ๑ มกราคมของปีนัน้ ทัง้นี้ ตาม
หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 
 

มาตรา ๒๙  ในกรณีทีด่นิทีต่้องเสยีภาษีเป็นทีด่นิทีท่ิง้ไวว้่างเปล่าหรอืไม่ไดท้ําประโยชน์ตามควรแก่
สภาพทีด่นิ  ในสามปีแรก  ใหเ้สยีภาษใีนอตัราไม่ตํ่ากว่าอตัราทีก่าํหนดตามมาตรา 24(1)ทัง้นี้ตามทีก่ําหนดใน
พระราชกฤษฎกีา  และหากยงัมไิดท้าํประโยชน์อกีใหเ้สยีภาษเีพิม่อกีหนึ่งเท่าในทุกสามปีแต่ไม่เกนิรอ้ยละสอง
ของฐานภาษี การพิจารณาว่ามีการทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่ดินตามวรรคหนึ่ง  ให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ีก่าํหนดในกฎกระทรวง 
 
 

หมวด ๔ 
การยื่นแบบ การชาํระภาษ ีและการคนืภาษ ี

   
 

มาตรา ๓๐  ก่อนเริม่ปีภาษี ใหพ้นักงานประเมนิแจง้การประเมนิภาษีและส่งแบบแสดงรายการเสยี
ภาษีใหแ้ก่ผู้เสยีภาษีล่วงหน้าก่อนวนัที ่๑ มกราคมของปีนัน้  ในการนี้ ต้องระบุรายการและราคาประเมนิทุน
ทรพัยข์องทีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้ง อตัราภาษี จํานวนภาษีทีต่้องเสยีและรายละเอยีดอื่นทีใ่ชใ้นการประเมนิภาษี
ให้แก่ผู้เสียภาษีทราบด้วย การแจ้งการประเมินภาษีและการส่งแบบแสดงรายการภาษี ให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง แบบแสดงรายการภาษี ให้เป็นไปตามที่รฐัมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด 
 

มาตรา ๓๑  ในการปฏบิตัหิน้าทีข่องพนักงานประเมนิตามมาตรา ๓๐  ใหพ้นักงานประเมนิมอีํานาจ
เรยีกผูเ้สยีภาษหีรอืบุคคลซึง่เกีย่วขอ้งมาใหถ้อ้ยคาํ หรอืสง่เอกสารหรอืหลกัฐานอื่นใดมาเพื่อตรวจสอบภายใน
ระยะเวลาทีก่าํหนด  โดยจะตอ้งมหีนงัสอืแจง้ใหบุ้คคลดงักล่าวทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจด็วนั 
 

มาตรา ๓๒  ใหผู้เ้สยีภาษยีื่นแบบแสดงรายการภาษพีรอ้มกบัชาํระภาษภีายในเดอืนเมษายนของทุก
ปีในกรณีทีม่เีหตุจาํเป็น ผูบ้รหิารทอ้งถิน่อาจประกาศขยายหรอืเลื่อนกาํหนดเวลายื่น 
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แบบแสดงรายการภาษแีละชาํระภาษตีามวรรคหนึ่งออกไปได ้ถา้ในการยื่นแบบแสดงรายการภาษ ีผูเ้สยีภาษี
ไม่สามารถระบุประเภททีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งได ้ไม่ว่าโดยเหตุใด ๆ ใหพ้นกังานประเมนิทาํการประเมนิภาษี
เพื่อใหผู้เ้สยีภาษดีาํเนินการชาํระภาษต่ีอไป 
 

มาตรา ๓๓  ใหบุ้คคลดงัต่อไปนี้มหีน้าทีย่ื่นแบบแสดงรายการภาษแีละชาํระภาษแีทนผูเ้สยีภาษี 
(๑) ผูจ้ดัการมรดกหรอืทายาท ในกรณีทีผู่เ้สยีภาษถีงึแก่ความตาย 
(๒) ผู้จ ัดการทรัพย์สิน ในกรณีที่ผู้เสียภาษีเป็นผู้ไม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยว์่าดว้ยเรื่องสาบสญู 
(๓) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาลหรอืผู้พทิกัษ์ ในกรณีทีผู่เ้สยีภาษีเป็นผูเ้ยาว์ หรอืคนไร้

ความสามารถหรอืคนเสมอืนไรค้วามสามารถ แลว้แต่กรณี 
(๔) ผูแ้ทนของนิตบิุคคล ในกรณีทีผู่เ้สยีภาษเีป็นนิตบิุคคล 
(๕) ผูช้าํระบญัช ีในกรณีทีผู่เ้สยีภาษเีป็นนิตบิุคคลเลกิกนัโดยมกีารชาํระบญัชี 
(๖) เจ้าของรวมคนหนึ่งคนใด ในกรณีที่ทรพัย์สนิที่ต้องเสยีภาษีเป็นของบุคคลหลายคน

รวมกนั 
 

มาตรา ๓๔  ในกรณีทีท่ีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเป็นของต่างเจา้ของกนั ใหเ้จา้ของทีด่นิมหีน้าทีย่ื่นแบบ
แสดงรายการภาษีพร้อมชําระภาษี  โดยใหเ้จา้ของที่ดนิและเจ้าของสิง่ปลูกสรา้งเหล่านัน้มหีน้าทีร่บัผดิชอบ
ร่วมกนัสาํหรบัภาษทีีต่อ้งชาํระดงักล่าว 

มาตรา ๓๕  ผูเ้สยีภาษีหรอืบุคคลตามมาตรา ๓๓ อาจมอบหมายใหบุ้คคลอื่นยื่นแบบแสดงรายการ
ภาษแีละชาํระภาษแีทนตนเองกไ็ด ้ โดยไม่จาํตอ้งทาํเป็นหนงัสอืมอบอาํนาจ 
 

มาตรา ๓๖  ใหผู้เ้สยีภาษียื่นแบบแสดงรายการภาษีและชําระภาษีต่อพนักงานเกบ็ภาษี ณ สถานที่
ดงัต่อไปนี้ 

(๑) สาํนกังานเทศบาล สาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีอ่ยู่ในเขตเทศบาล 
(๒) ที่ทําการองค์การบรหิารส่วนตําบล สําหรบัที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างที่อยู่ในเขตองค์การ

บรหิารสว่นตําบล 
(๓) สาํนกังานเขตทีท่ีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้งนัน้ตัง้อยู่ สาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีอ่ยู่ในเขต

กรุงเทพมหานคร 
(๔) ศาลาว่าการเมอืงพทัยา สาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีอ่ยู่ในเขตเมอืงพทัยา 
(๕) ทีท่าํการขององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่อื่นตามทีก่ฎหมายกําหนด สาํหรบัทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้งทีอ่ยู่ในเขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่นัน้ในกรณีทีม่คีวามจําเป็น ผูบ้รหิารทอ้งถิน่อาจกําหนดใหใ้ช้
สถานทีอ่ื่นภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่นัน้ เป็นสถานทีส่าํหรบัยื่นแบบแสดงรายการภาษีและชําระ
ภาษีตามวรรคหนึ่งได้ตามทีเ่หน็สมควรการยื่นแบบแสดงรายการภาษีและชําระภาษีตามวรรคหนึ่ง ใหถ้ือว่า
วนัทีพ่นกังานเกบ็ภาษลีงลายมอืชื่อในใบเสรจ็รบัเงนิเป็นวนัทีช่าํระภาษี 

 
มาตรา ๓๗  เพื่อเป็นการอํานวยความสะดวกสําหรบัการเสียภาษี ผู้เสียภาษีอาจยื่นแบบแสดง

รายการภาษแีละชาํระภาษโีดยทางไปรษณียล์งทะเบยีนตอบรบัหรอืโดยการชาํระผ่านธนาคาร  หรอืโดยวธิกีาร
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อื่นใดตามทีร่ฐัมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนดไดก้ารยื่นแบบแสดงรายการภาษแีละชําระภาษี
ตามวรรคหนึ่ง  กรณียื่นและชาํระทางไปรษณียล์งทะเบยีนตอบรบัใหผู้เ้สยีภาษสีง่แบบแสดงรายการภาษพีรอ้ม
กบัธนาณตั ิตัว๋แลกเงนิ เชค็ธนาคารหรอืเชค็ทีธ่นาคารรบัรอง สัง่จ่ายใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ทีท่ีด่นิ
หรอืสิง่ปลกูสรา้งตัง้อยู่ในเขต หรอืกรณียื่นและชาํระผ่านธนาคารใหผู้เ้สยีภาษยีื่นแบบแสดงรายการภาษีพรอ้ม
ชําระภาษีผ่านธนาคาร  และให้ถือว่าวนัที่หน่วยงานให้บริการไปรษณีย์ประทับตราลงทะเบียนหรือวนัที่
ธนาคารไดร้บัแบบแสดงรายการภาษ ีพรอ้มรบัชาํระค่าภาษีเป็นวนัทีย่ื่นแบบแสดงรายการภาษแีละชาํระภาษี 
 

มาตรา ๓๘  ในการชําระภาษีตามพระราชบญัญตัินี้ ผูเ้สยีภาษีอาจขอผ่อนชําระเป็นงวด งวดละเท่า 
ๆ กนักไ็ด ้ จาํนวนเงนิภาษทีีจ่ะมสีทิธผิ่อนชาํระ หลกัเกณฑแ์ละวธิกีารในการผ่อนชาํระใหเ้ป็นไปตามทีก่าํหนด
ในกฎกระทรวงในกรณีทีผู่้เสยีภาษีไม่ชําระภาษีตามระยะเวลาที่กําหนดในการผ่อนชําระ ให้ผู้เสยีภาษีหมด
สทิธทิีจ่ะผ่อนชําระ และต้องเสยีเงนิเพิม่อกีรอ้ยละหนึ่งต่อเดอืนของจํานวนภาษีทีค่า้งชําระ เศษของเดอืนให้
นบัเป็นหนึ่งเดอืน  
 

มาตรา ๓๙  ผู้ใดเสยีภาษีโดยไม่มหีน้าทีต่้องเสยี  หรอืเสยีภาษีเกนิกว่าจํานวนที่ต้องเสยีไม่ว่าโดย
ความผดิพลาดของตนเองหรอืจากการประเมนิของพนักงานประเมนิ ผูน้ัน้มีสทิธไิดร้บัเงนิคนื  การขอรบัเงนิ
คืนตามวรรคหนึ่ง  ให้ยื่นคําร้องต่อผู้บริหารท้องถิ่นหรือผู้ซึ่งผู้บริหารท้องถิ่นมอบหมายตามแบบที่
รฐัมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกําหนด  ภายในหนึ่งปีนับแต่วนัที่เสยีภาษี  ในการนี้ให้ผู้ยื่นคําร้องส่ง
เอกสาร  หลกัฐาน  หรือคําชี้แจงใด ๆ ประกอบคําร้องด้วยให้ผู้บริหารท้องถิ่นพิจารณาคําร้องให้เสร็จสิ้น
ภายในหกสบิวนันับแต่วนัทีไ่ดร้บัคํารอ้ง  และใหแ้จง้ผลการพจิารณาคํารอ้งใหผู้ย้ ื่นคํารอ้งทราบภายในสบิหา้
วนันับแต่วนัที่พจิารณาเสรจ็  ในกรณีที่ผูบ้รหิารท้องถิ่นเหน็ว่าผูย้ื่นคําร้องมสีทิธไิด้รบัเงนิคนื  ให้ผู้บรหิาร
ทอ้งถิน่มคีําสัง่คนืเงนิใหแ้ก่ผูย้ ื่นคํารอ้งโดยต้องแจง้คําสัง่และกําหนดระยะเวลาในการมารบัเงนิคนืใหผู้ย้ ื่นคํา
รอ้งทราบภายในสบิหา้วนันบัแต่วนัทีไ่ดม้คีาํสัง่ ในกรณีทีผู่บ้รหิารทอ้งถิน่เหน็ว่ามกีารประเมนิผดิพลาดเกดิขึน้
ซึง่เกดิจากเจ้าพนักงานประเมนิ  ให้ผู้บรหิารท้องถิ่นสัง่ให้ดอกเบี้ยแก่ผู้ได้รบัเงนิคนืในอตัราร้อยละหนึ่งต่อ
เดอืนหรอืเศษของเดอืนของเงนิทีไ่ดร้บัคนืโดยไม่คดิทบต้นนับแต่วนัทีย่ื่นคํารอ้งขอรบัคนืเงนิ  แต่ต้องไม่เกนิ
จํานวนเงนิทีไ่ดร้บัคนื ถ้าผู้ยื่นคํารอ้งไม่มารบัเงนิคนืภายในหนึ่งปีนับแต่วนัทีไ่ดร้ับแจง้ ใหเ้งนินัน้ตกเป็นของ
องคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่  
 
 

หมวด ๕ 
การลดและการยกเวน้ภาษ ี

   
 

มาตรา ๔๐  ในกรณีที่ที่ดินและสิง่ปลูกสร้างภายในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใดได้รบัความ
เสยีหายมากหรอืถูกทําลายใหเ้สื่อมสภาพดว้ยเหตุอนัพน้วสิยัที่จะป้องกนัไดโ้ดยทัว่ไป  ใหผู้้บรหิารทอ้งถิน่มี
อาํนาจประกาศลดหรอืยกเวน้ภาษภีายในเขตพืน้ทีท่ีเ่กดิเหตุนัน้ในช่วงระยะเวลาใดช่วงระยะเวลาหนึ่งได ้โดย
ตอ้งเป็นไปตามระเบยีบทีก่ระทรวงมหาดไทยกาํหนด 
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มาตรา ๔๑  ในกรณีทีม่เีหตุอนัทําใหท้ีด่นิไดร้บัความเสยีหายหรอืทําใหส้ิง่ปลูกสร้างถูกรือ้ถอนหรอื
ทําลาย หรอืชํารุดเสยีหายจนเป็นเหตุให้ต้องทําการซ่อมแซมในส่วนสาํคญั ใหผู้้เสยีภาษีสําหรบัทีด่นิและสิง่
ปลูกสร้างดังกล่าวมีสิทธิยื่นคําขอลดหรือยกเว้นภาษีที่จะต้องเสียต่อผู้บริหารได้ตามระเบียบที่
กระทรวงมหาดไทยกาํหนด 
 

มาตรา ๔๒  เมื่อมกีารยื่นคาํขอลดหรอืยกเวน้ภาษตีามมาตรา ๔๑ ใหเ้จา้หน้าทีซ่ึง่มหีน้าทีร่บัผดิชอบ
ทาํการตรวจสอบขอ้เทจ็จรงิ หากปรากฏขอ้เทจ็จรงิเป็นทีเ่ชื่อไดว้่ามเีหตุอนัสมควรลดหรอืยกเวน้ภาษีใหแ้ก่ผู้
ยื่นคาํขอ ใหผู้บ้รหิารทอ้งถิน่มอีาํนาจออกคําสัง่ลดหรอืยกเวน้ภาษีไดใ้นการออกคําสัง่ลดหรอืยกเวน้ภาษีตาม
วรรคหนึ่ง ให้ผูบ้รหิารทอ้งถิน่คํานึงถงึสดัส่วนความเสยีหายทีเ่กดิขึน้และระยะเวลาทีไ่ม่ไดร้บัประโยชน์จาก
ทีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้งนัน้ 
 

มาตรา ๔๓  ใหย้กเวน้ภาษีสาํหรบัหอ้งชุดซึง่ใชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยัของตน หรอืทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งซึง่
ใชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยัของตนหรอืใชป้ระกอบเกษตรกรรมของตนตามหลกัเกณฑท์ีก่าํหนดโดยพระราชกฤษฎกีา 
 
 

หมวด ๖ 
ภาษคีา้งชาํระ 

   
 

มาตรา ๔๔  ภาษทีีม่ไิดช้าํระภายในเวลาทีก่าํหนดหรอืชาํระไม่ครบถว้น  ใหถ้อืเป็นภาษคีา้งชาํระ 
 

มาตรา ๔๕  ในกรณีที่มภีาษีค้างชําระสําหรบัที่ดินหรอืสิง่ปลูกสร้างที่เป็นของต่างเจ้าของกนั  ให้
เจา้ของทีด่นิและเจา้ของสิง่ปลกูสรา้งดงักล่าวมคีวามรบัผดิอย่างลกูหนี้ร่วมกนัในการชาํระภาษคีา้งชาํระ 
  มาตรา ๔๕/๑  ในกรณีทีม่กีารโอนที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างหรอืห้องชุด ใหผู้ข้อจดทะเบยีน
สทิธแิละนิตกิรรมนําหนังสอืรบัรองหนี้ภาษีคา้งชําระอนัเกดิจากค่าภาษีตามมาตรา  32  จากองคก์รปกครอง
สว่นทอ้งถิน่มาแสดงต่อพนกังานเจา้หน้าทีจ่ดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย  และให้
พนกังานเจา้หน้าทีจ่ดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมดงักล่าวรบัจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมไดต่้อเมื่อมกีารชําระ
ค่าภาษคีรบถว้นแลว้ 
 

มาตรา ๔๖  เพื่อประโยชน์ในการเร่งรดัภาษีคา้งชําระ เมื่อปรากฏว่าผูเ้สยีภาษีผูใ้ดไม่ยื่นแบบแสดง
รายการภาษแีละชาํระภาษตีามระยะเวลาทีก่าํหนดในมาตรา ๓๒ ใหพ้นกังานประเมนิมอีํานาจเรยีกเกบ็ภาษีที่
ผูน้ัน้มหีน้าทีต่้องชําระ รวมทัง้เบี้ยปรบัและเงนิเพิม่ตามทีก่ําหนดในมาตรา ๕๔ มาตรา ๕๕ และมาตรา ๕๗ 
โดยมีหนังสอืแจ้งให้ผู้นัน้ยื่นแบบแสดงรายการภาษีพร้อมกบัชําระภาษีภายในสิบห้าวนันับแต่วันที่ได้รับ
หนงัสอื การเรยีกเกบ็ภาษตีามวรรคหนึ่ง ใหก้ระทาํไดภ้ายในหา้ปีนบัแต่วนัทีผู่เ้สยีภาษมีหีน้าทีต่อ้งชาํระภาษี 
 

มาตรา ๔๗  ในกรณีทีผู่เ้สยีภาษยีื่นแบบแสดงรายการภาษแีละชําระภาษีไวไ้ม่ครบถ้วน ใหพ้นักงาน
ประเมนิมอีาํนาจเรยีกเกบ็ภาษีทีผู่เ้สยีภาษีมหีน้าทีต่้องชําระเพิม่รวมทัง้เบีย้ปรบัและเงนิเพิม่ตามทีก่ําหนดใน
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มาตรา ๕๖ และมาตรา ๕๗ ได ้การเรยีกเกบ็ภาษตีามวรรคหนึ่ง ใหก้ระทาํไดภ้ายในหา้ปีนบัแต่วนัทีผู่เ้สยีภาษี
มหีน้าทีต่อ้งชาํระภาษ ี
 

มาตรา ๔๘  ในกรณีที่มกีารเรยีกเกบ็ภาษีตามมาตรา ๔๗ ให้พนักงานประเมนิมหีนังสอืแจง้ผู้เสยี
ภาษีให้ชําระภาษี เบีย้ปรบัและเงนิเพิม่ตามที่พนักงานประเมนิได้ประเมนิภายในสบิห้าวนันับแต่วนัที่ได้รบั
หนงัสอืแจง้ 

มาตรา ๔๙  ถา้ผูเ้สยีภาษมีไิดช้าํระภาษ ี เบีย้ปรบัและเงนิเพิม่ภายในระยะเวลาตามมาตรา ๔๖ หรอื
มาตรา ๔๘  ใหผู้บ้รหิารทอ้งถิน่มอีํานาจออกคําสัง่เป็นหนังสอืยดึ  อายดั  และขายทอดตลาดทรพัยส์นิของผู้
เสยีภาษเีพื่อนําเงนิมาชาํระภาษคีา้งชาํระ  เบีย้ปรบั  เงนิเพิม่  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายได ้วธิกีารยดึ อายดั
และขายทอดตลาดทรพัยส์นิของผูเ้สยีภาษตีามวรรคหนึ่ง  ใหนํ้าวธิกีารตามประมวลกฎหมายวธิพีจิารณาความ
แพ่งมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
  มาตรา ๔๙/๑  เพื่อประโยชน์ในการดําเนินการตามมาตรา ๔๙  ให้ผู้บรหิารท้องถิ่นหรือ
เจา้หน้าทีซ่ึง่ไดร้บัมอบหมายจากผูบ้รหิารทอ้งถิน่มอีาํนาจ 
   (๑)  ออกหมายเรยีกผูต้้องรบัผดิชําระภาษีและบุคคลใด ๆ  ทีม่เีหตุสมควรเชื่อว่า
จะเป็นประโยชน์แก่การจดัเกบ็ภาษคีา้งชาํระมาใหถ้อ้ยคาํ 
   (๒)  สัง่บุคคลดงักล่าวใน (๑)  ใหนํ้าบญัช ี เอกสาร  หรอืหลกัฐานอื่นอนัจาํเป็นแก่
การจดัเกบ็ภาษคีา้งชาํระมาตรวจสอบ 
   (๓)  ออกคําสัง่เป็นหนังสอืใหเ้จา้หน้าที่ทําการตรวจสอบคน้หรอืยดึบญัชเีอกสาร 
หรอืหลกัฐานอื่นของบุคคลดงักล่าวใน (๑)  
   การดําเนินการตาม (๑) หรอื (๒) ต้องให้เวลาล่วงหน้าไม่น้อยกว่าเจด็วนันับแต่
วันที่ได้รับหมายเรียกหรือคําสัง่   การออกคําสัง่และทําการตาม (๓)  ต้องเป็นไปตามระเบียบที่
กระทรวงมหาดไทยกาํหนด  
 

มาตรา ๕๐  เพื่อประโยชน์ในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามมาตรา ๔๙ ใหผู้บ้รหิารทอ้งถิน่หรอืเจา้หน้าทีซ่ึ่ง
ได้รบัมอบหมายจากผู้บรหิารท้องถิ่น มีอํานาจเข้าไปในที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างหรือสถานที่อื่นเกี่ยวข้องใน
ระหว่างเวลาพระอาทติยข์ึน้ถงึพระอาทติยต์กหรอืในเวลาทาํการของสถานทีน่ัน้ เพื่อสอบถามบุคคลใด ๆ หรอื
ตรวจสอบ คน้ ยดึ หรอือายดัเอกสารหรอืหลกัฐานอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งได้ 

 
 มาตรา ๕๑  ในกรณีที่มกีารยดึหรอือายดัทรพัยส์นิของผู้เสยีภาษีไวแ้ล้ว ถ้าผูเ้สยีภาษีได้นําเงนิมา
ชําระค่าภาษีค้างชําระ เบีย้ปรบัและเงนิเพิม่โดยครบถ้วนก่อนการขายทอดตลาด ให้ผูบ้รหิารทอ้งถิ่นมคีําสัง่
เพกิถอนการยดึหรอือายดันัน้  โดยไม่คดิค่าธรรมเนียมในการเพกิถอนการยดึหรอือายดั 
 

มาตรา ๕๒  การขายทอดตลาดทรพัย์สนิของผู้เสยีภาษีตามมาตรา ๔๙ จะกระทํามไิด้ในระหว่าง
ระยะเวลาทีใ่หค้ดัคา้นหรอือุทธรณ์ตามมาตรา ๖๐ หรอืใหฟ้้องเป็นคดต่ีอศาลตามมาตรา ๖๙  
และตลอดเวลาทีก่ารพจิารณาและวนิิจฉยัคาํคดัคา้นหรอือุทธรณ์ดงักล่าวยงัไม่ถงึทีส่ดุ 
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มาตรา ๕๓  เงนิทีไ่ดจ้ากการขายทอดตลาด  ตามมาตรา ๔๙  ใหห้กัไวเ้ป็นค่าภาษคีา้งชาํระเบีย้ปรบั  
เงนิเพิม่  ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายเหลอืเท่าใดใหค้นืแก่ผูเ้สยีภาษี 
 
 

หมวด ๗ 
เบีย้ปรบัและเงนิเพิม่ 
   

 
มาตรา ๕๔  ในกรณีที่ผู้เสยีภาษีมไิด้ยื่นแบบแสดงรายการภาษีและชําระภาษีภายในกําหนดเวลา

ตามมาตรา ๓๒ ให้เสยีเบี้ยปรบัอีกหนึ่งเท่าของจํานวนภาษีค้างชําระ  เว้นแต่ผู้เสยีภาษีได้ยื่นแบบแสดง
รายการภาษแีละชาํระภาษีก่อนจะไดร้บัหนังสอืแจง้ตามมาตรา ๔๖ ใหเ้สยีเบีย้ปรบัรอ้ยละยีส่บิหา้ของจํานวน
ภาษคีา้งชาํระ 
 

มาตรา ๕๕  ในกรณีทีผู่เ้สยีภาษมีไิดย้ื่นแบบแสดงรายการภาษแีละชาํระภาษภีายในกาํหนดเวลาตาม
มาตรา ๓๒ แต่ต่อมาไดย้ื่นแบบแสดงรายการภาษแีละชาํระภาษภีายในสบิหา้วนันับ แต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืแจง้
ตามมาตรา ๔๖ ใหเ้สยีเบีย้ปรบัรอ้ยละหา้สบิของจาํนวนภาษคีา้งชาํระ 
 

มาตรา ๕๖  ในกรณีทีผู่้เสยีภาษียื่นแบบแสดงรายการภาษีและชําระภาษีไวไ้ม่ถูกต้องทําใหจ้ํานวน
ภาษทีีต่อ้งเสยีขาดไป ใหเ้สยีเบีย้ปรบัอกีรอ้ยละหา้สบิของจาํนวนภาษทีีข่าดไป  เวน้แต่  ผูเ้สยีภาษไีดม้าขอยื่น
แบบแสดงรายการภาษแีละชาํระภาษเีพิม่ใหถู้กตอ้งก่อนวนัทีจ่ะไดร้บัหนังสอืแจง้ใหช้ําระภาษีตามมาตรา ๔๘ 
หรอืไดม้าขอยื่นแบบแสดงรายการภาษแีละชาํระภาษเีพิม่ภายในสบิหา้วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืแจง้ใหช้ําระ
ภาษดีงักล่าว  ใหเ้สยีเบีย้ปรบัรอ้ยละยีส่บิหา้ของจาํนวน 
ภาษทีีข่าดไป 
 

มาตรา ๕๗  ผู้เสยีภาษีผู้ใดมไิด้ยื่นแบบแสดงรายการภาษีและชําระภาษีภายในกําหนดเวลาตาม
มาตรา ๓๒ หรอืชาํระไม่ครบถว้นตามจาํนวนภาษทีีต่อ้งเสยี ใหเ้สยีเงนิเพิม่อกีรอ้ยละหนึ่งต่อเดอืนของจํานวน
ภาษคีา้งชาํระ เศษของเดอืนใหน้บัเป็นหนึ่งเดอืน ทัง้นี้ มใิหนํ้าเบีย้ปรบัมารวมคาํนวณเพื่อเสยีเงนิเพิม่ด้วยเงนิ
เพิม่ตามมาตรานี้ มใิหเ้กนิกว่าจาํนวนภาษทีีต่อ้งชาํระโดยไม่รวมเบีย้ปรบัและมใิหค้ดิทบตน้ 
 

มาตรา ๕๘  เบีย้ปรบัและเงนิเพิม่  อาจงดหรอืลดลงไดต้ามทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 
 

มาตรา ๕๙  เบีย้ปรบัและเงนิเพิม่ตามหมวดนี้ใหถ้อืเป็นภาษี 
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หมวด ๘ 
การคดัคา้นและการอุทธรณ์การประเมนิภาษ ี

   
 

มาตรา ๖๐  ผู้เสยีภาษีผู้ใดไดร้บัแจ้งการประเมนิภาษีตามมาตรา ๓๐  หรอืการเรยีกเกบ็ภาษีตาม
มาตรา ๔๖  หรอืมาตรา ๔๘  แล้วเห็นว่าการประเมินภาษีหรอืการเรียกเก็บภาษีนัน้ไม่ถูกต้อง  ให้มสีทิธิ
คดัคา้นและขอใหผู้บ้รหิารทอ้งถิน่พจิารณาทบทวนการประเมนิหรอืการเรยีกเกบ็ภาษีได ้ โดยใหย้ื่นคํารอ้งต่อ
ผูบ้รหิารทอ้งถิน่ผ่านพนักงานประเมนิตามแบบทีร่ฐัมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศกําหนดภายใน
สามสบิวนันับแต่วนัที่ได้รบัแจ้งการประเมนิภาษีหรอืการเรียกเก็บภาษี  แล้วแต่กรณีผู้บริหารท้องถิ่นต้อง
พจิารณาคําร้องของผู้เสยีภาษีตามวรรคหนึ่งให้แล้วเสรจ็ภายในสามสบิวนันับแต่วนัที่ได้รบัคําร้องดงักล่าว  
และแจง้คําสัง่พรอ้มด้วยเหตุผลเป็นหนังสอืไปยงัผูเ้สยีภาษีโดยไม่ชกัช้า ในกรณีที่ผูบ้รหิารทอ้งถิน่พจิารณา
เหน็ชอบกบัคําร้องของผูเ้สยีภาษี  ให้แจ้งจํานวนภาษีทีจ่ะต้องเสยีเป็นหนังสอืไปยงัผูเ้สยีภาษี  และใหผู้้เสยี
ภาษีชําระภาษีภายในสบิห้าวนันับแต่วนัที่ได้รบัหนังสอืแจ้งดงักล่าว ในกรณีที่ผู้บรหิารท้องถิ่นพจิารณาไม่
เหน็ชอบกบัคาํรอ้งของผูเ้สยีภาษ ี ใหผู้เ้สยีภาษนีัน้มสีทิธอิุทธรณ์คําวนิิจฉัยของผูบ้รหิารทอ้งถิน่  โดยยื่นฟ้อง
เป็นคดต่ีอศาลภายในสามสบิวนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัคาํวนิิจฉยัจากผูบ้รหิารทอ้งถิน่ 

การคดัค้านและการอุทธรณ์ไม่เป็นการทุเลาการชําระภาษี  เว้นแต่ผู้เสยีภาษีจะได้ยื่นคําร้องต่อ
ผูบ้รหิารทอ้งถิน่ขอใหทุ้เลาการชําระภาษีไวก้่อนและผูบ้รหิารทอ้งถิน่มคีําสัง่ใหทุ้เลาการชําระภาษีไวก้่อน ใน
กรณีเช่นว่านี้  ผู้บริหารท้องถิ่นอาจจะสัง่ให้ทุเลาการชําระภาษีไว้ก่อนทัง้หมดหรือบางส่วนและจะสัง่ให้หา
หลกัประกนัตามทีเ่หน็สมควรกไ็ดใ้นกรณีทีผู่บ้รหิารทอ้งถิน่ไดส้ัง่ใหทุ้เลาการชาํระภาษตีามวรรคหา้ไวแ้ลว้  ถา้
ต่อมาปรากฏว่า  ผู้เสียภาษีได้กระทําการใด ๆ เพื่อประวิงการชําระภาษี  หรือจะกระทําการโอน  ขาย 
จําหน่าย  หรอืยกัย้ายทรพัย์สนิทัง้หมดหรอืบางส่วนเพื่อให้พ้นอํานาจการยดึหรอือายดั  ผู้บรหิารท้องถิ่นมี
อาํนาจเพกิถอนคาํสัง่ใหทุ้เลาการชาํระภาษนีัน้ได ้
 
 

หมวด ๙ 
บทลงโทษ 

   
 

มาตรา ๖๑  ผูใ้ดขดัขวางการปฏบิตัหิน้าทีข่องพนักงานสาํรวจตามมาตรา ๑๖ หรอืมาตรา ๑๗  หรอื
ผูบ้รหิารทอ้งถิน่หรอืเจา้หน้าทีซ่ึง่ผูบ้รหิารทอ้งถิน่มอบหมายตามมาตรา ๕๐ ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกนิหนึ่งปี 
หรอืปรบัไม่เกนิสองหมื่นบาท หรอืทัง้จาํทัง้ปรบั 
 

มาตรา ๖๒  ผู้ใดไม่ปฏิบัติตามหนังสือเรียกของพนักงานประเมินตามมาตรา ๓๑ หรือของ
คณะกรรมการวนิิจฉัยอุทธรณ์การประเมนิภาษีประจําจงัหวดัหรอืคณะกรรมการวนิิจฉัยอุทธรณ์การประเมนิ
ภาษกีรุงเทพมหานครตามมาตรา ๖๗ ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกนิหนึ่งเดอืน หรอืปรบัไม่เกนิหนึ่งพนับาท หรอื
ทัง้จาํทัง้ปรบัความในวรรคหนึ่งมใิหใ้ชบ้งัคบักบัผูอุ้ทธรณ์ 
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มาตรา ๖๓  ผู้เสยีภาษีผู้ใดไม่ยื่นแบบรายการภาษีภายในกําหนดเวลาตามมาตรา ๓๒ ต้องระวาง
โทษปรบัไม่เกนิหนึ่งหมื่นบาท 
 

มาตรา ๖๔  ผูใ้ดขดัขวางหรอืไม่ปฏบิตัติามคําสัง่ของผู้บรหิารทอ้งถิน่ตามมาตรา ๔๙ หรอืทําลาย 
ย้ายไปเสยี ซ่อนเร้น หรอืโอนไปให้แก่บุคคลอื่นซึ่งทรพัย์สนิที่ผู้บริหารท้องถิ่นมีคําสัง่ให้ยดึหรอือายดั ต้อง
ระวางโทษจาํคุกไม่เกนิสองปี หรอืปรบัไม่เกนิสีห่มื่นบาท หรอืทัง้จาํทัง้ปรบั 
  มาตรา ๖๔/๑   ผูใ้ดฝา่ฝืนมาตรา ๔๙/๑ ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกนิสองปี  และปรบั 
ไม่เกนิสีห่มื่นบาท  ในกรณีผูก้ระทําความผดิตามวรรคหนึ่งเป็นนิตบิุคคล  กรรมการผูจ้ดัการ  ผู้จดัการ หรอื
ผูแ้ทนของนิตบิุคคลนัน้ต้องรบัโทษตามทีบ่ญัญตัใินวรรคหนึ่งดว้ย  เวน้แต่จะพสิจูน์ไดว้่าตนมไิดม้สี่วนในการ
กระทาํความผดิของนิตบิุคคลนัน้ 
 

มาตรา ๖๕  ผู้ใดแจง้ขอ้ความอนัเป็นเทจ็หรอืนําพยานหลกัฐานอนัเป็นเทจ็มาแสดง เพื่อหลกีเลี่ยง
หรอืพยายามหลกีเลีย่งการเสยีภาษ ีตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกนิสามปี หรอืปรบัไม่เกนิหกหมื่นบาท หรอืทัง้จํา
ทัง้ปรบั 
 

มาตรา ๖๖  ในกรณีที่ผู้กระทําผดิซึ่งต้องรบัโทษตามพระราชบญัญตัินี้เป็นนิติบุคคล ให้กรรมการ
ผูจ้ดัการ หุ้นส่วนผู้จดัการ หรอืผู้แทนของนิตบิุคคลนัน้ ต้องรบัโทษตามที่บญัญตัิไว้  สาํหรบัความผดินัน้ ๆ 
ดว้ย เวน้แต่จะพสิจูน์ใหเ้หน็วา่การกระทาํนัน้กระทาํโดยตนมไิดรู้เ้หน็หรอืยนิยอม หรอืตนไดจ้ดัการตามสมควร
เพื่อป้องกนัมใิหเ้กดิความผดินัน้แลว้ 
 

มาตรา ๖๗  บรรดาความผดิตามพระราชบญัญตันิี้ทีม่โีทษปรบัสถานเดยีว หรอืเป็นความผดิทีม่โีทษ
ปรบัหรอืจําคุกไม่เกนิหนึ่งปี ใหผู้บ้รหิารท้องถิ่นหรอืผู้ซึง่ผู้บรหิารทอ้งถิน่มอบหมายมอีํานาจเปรยีบเทยีบได้  
เมื่อผู้กระทําผิดได้ชําระเงินค่าปรับตามจํานวนที่เปรียบเทียบภายในสามสิบวันให้ถือว่าคดีเลิกกันตาม
บทบญัญตัิแห่งประมวลกฎหมายวธิพีจิารณาความอาญา ถ้าผูก้ระทําผดิไม่ยนิยอมตามที่เปรยีบเทยีบ  หรอื
เมื่อยนิยอมแลว้ไม่ชาํระเงนิค่าปรบัภายในระยะเวลาทีก่าํหนด ใหด้าํเนินคดต่ีอไป 
 

มาตรา ๖๘  เงนิค่าปรบัตามพระราชบญัญตันิี้เกดิขึน้ในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ใด ใหต้กเป็น
รายไดข้ององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่นัน้ 
 

 
บทเฉพาะกาล 

   
 

มาตรา ๖๙  บทบญัญตัิแห่งกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรอืนและที่ดนิและกฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุง
ทอ้งทีซ่ึง่ถูกยกเลกิโดยพระราชบญัญตันิี้ ใหย้งัคงใชบ้งัคบัต่อไปสาํหรบัการจดัเกบ็ภาษทีีค่า้งอยู่หรอืทีพ่งึชําระ
หรอืทีต่อ้งคนืก่อนวนัทีพ่ระราชบญัญตันิี้มผีลใชบ้งัคบัจดัเกบ็ภาษี 
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 มาตรา ๗๐  ในกรณีผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีตามกฎหมายว่าดว้ยภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ หรอืกฎหมายว่า
ดว้ยภาษีบํารุงทอ้งทีซ่ึง่ถูกยกเลกิโดยพระราชบญัญตันิี้ ยงัไม่ไดย้ื่นแบบพมิพเ์พื่อแจง้รายการทรพัยส์นิ หรอื
ยื่นแบบแสดงรายการที่ดิน หรือยื่นไว้ไม่ครบถ้วน หรือค้างชําระภาษี ถ้าได้ยื่นคําขอเสยีภาษีตามแบบที่
รฐัมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศกาํหนด ภายในหนึ่งรอ้ยแปดสบิวนันับแต่วนัทีพ่ระราชบญัญตันิี้ใช้
บงัคบั และได้ชําระภาษีตามจํานวนที่พนักงานประเมนิได้ประเมนิภายในสามสบิวนันับแต่วนัที่ได้แจ้ งการ
ประเมนิ หรอืไดช้าํระภาษภีายในสามสบิวนันบัแต่วนัทีไ่ดย้ื่นคาํขอเสยีภาษใีนกรณีทีเ่ป็นการคา้งชําระภาษี ให้
ผู้นัน้ได้รบัยกเว้นไม่ต้องเสยีเงินเพิม่ และยกเว้นความรบัผดิทางอาญา รวมทัง้มีสทิธผิ่อนชําระภาษีตามที่
กฎหมายว่าดว้ยภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ หรอืกฎหมายว่าดว้ยภาษบีาํรุงทอ้งทีก่าํหนดไว ้แลว้แต่กรณี 
 

มาตรา ๗๑  เมื่อกฎหมายฉบบันี้มผีลใช้บงัคบัแล้ว  ให้มีการบรรเทาภาระภาษีเฉพาะภาษีส่วนที่
เพิม่ขึน้จากภาษีโรงเรอืนและที่ดนิหรอืภาษีบํารุงทอ้งที ่ รวมทัง้ผูท้ี่ไดร้บัยกเว้นไม่ต้องเสยีภาษีโรงเรอืนและ
ทีด่นิ และภาษบีาํรุงทอ้งมาก่อน  ใหช้าํระภาษใีนปีทีห่นึ่งถงึปีทีส่ามตามหลกัเกณฑ ์ ดงัต่อไปนี้ 

(๑) สาํหรบัผูท้ีต่อ้งเสยีภาษเีพิม่ขึน้    
       ปีทีห่นึ่ง  ใหเ้สยีภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเท่ากบัภาระภาษีเดมิทีพ่งึเสยีในปีทีล่่วงมาแลว้
รวมกบัรอ้ยละยีส่บิหา้ของภาษทีีเ่พิม่ขึน้ 
       ปีทีส่อง  ใหเ้สยีภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเท่ากบัภาระภาษีเดมิที่พงึเสยีในปีที่ล่วงมาแลว้
รวมกบัรอ้ยละหา้สบิของภาษทีีเ่พิม่ขึน้ 
       ปีทีส่าม  ใหเ้สยีภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเท่ากบัภาระภาษีเดมิที่พงึเสยีในปีที่ล่วงมาแลว้
รวมกบัรอ้ยละเจด็สบิหา้ของภาษทีีเ่พิม่ขึน้ 

 (๒) สาํหรบัผูท้ีไ่ดร้บัยกเวน้ไมต่อ้งเสยีภาษโีรงเรอืนและทีด่นิหรอืภาษบีาํรุงทอ้งทีม่าก่อน 
ใหเ้สยีภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 
        ปีทีห่นึ่ง ใหเ้สยีภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละยีส่บิหา้ของภาษทีีต่อ้งเสยี 
        ปีทีส่อง ใหเ้สยีภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละหา้สบิหา้ของภาษทีีต่อ้งเสยี 
        ปีทีส่าม ใหเ้สยีภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งรอ้ยละเจด็สบิหา้ของภาษทีีต่อ้งเสยี 
 

มาตรา ๗๒  เมื่อร่างพระราชบญัญตัฉิบบันี้มผีลบงัคบัใช ้ ใหม้กีารเตรยีมความพรอ้มก่อนการจดัเกบ็
ภาษ ีดงัต่อไปนี้ 

(๑) ใหก้รมทีด่นิจดัทําแผนทีร่ะวางทีด่นิดจิิทลัเชื่อมโยงกบัขอ้มูลทะเบยีนทีด่นิทุกแปลงให้
ครบถ้วนทัว่ประเทศภายในสองปี นับแต่วนัที่ได้รบัการจดัสรรงบประมาณ  เว้นแต่มเีหตุอนัจําเป็นให้ขยาย
เวลาไดอ้กีไม่เกนิหนึ่งปี และใหอ้งคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ กรมธนารกัษ์หรอืสาํนักงานธนารกัษ์พืน้ที ่แลว้แต่
กรณี  ไปติดต่อขอรบัขอ้มูลจากสํานักงานที่ดนิในเขตพืน้ที่  เพื่อใชใ้นการจดัเกบ็ภาษีและการประเมนิราคา
ทีด่นิรายแปลงทัว่ประเทศ  

(๒) ใหก้รมธนารกัษ์หรอืสาํนักงานธนารกัษ์พืน้ที ่แลว้แต่กรณี  ส่งหรอืจดัใหม้กีารส่งบญัชี
กําหนดราคาประเมนิทุนทรพัย์ตามมาตรา ๒๓  ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นภายในเดอืนกุมภาพนัธ์  
และประเมนิราคาประเมนิทุนทรพัยข์องทรพัยส์นิอื่นตามมาตรา ๒๑ วรรค ๓ ภายในเดอืนเมษายน 



173 

 

 

1
73
 

(๓) ออกประกาศพระราชกฤษฎกีาสิง่ทีส่รา้งขึน้อย่างอื่นทีใ่ชใ้นการจดัเกบ็ภาษีตามมาตรา 
๖ และกําหนดราคาประเมนิทุนทรพัย์ของทรพัย์สนิอี่นตามหลกัเกณฑ์  วิธกีาร และเงื่อนไขที่กําหนด โดย
กฎกระทรวงตามมาตรา ๒๑ ภายในเดอืนพฤษภาคม 

(๔) ใหอ้งคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ดาํเนินการ : 
          (๔.๑)  สํารวจและจัดทําบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  ประกาศบัญชี
รายการที่ดินและสิง่ปลูกสร้าง  และแก้ไขบญัชรีายการที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างของผู้เสยีภาษีให้ถูกต้องตาม 
มาตรา ๑๖-๒๐ ภายในระยะเวลาไม่เกนิเดอืนพฤษภาคม 
        (๔.๒)  ประเมนิมูลค่าที่ดนิ  สิง่ปลูกสรา้งหรอืห้องชุดของผู้เสยีภาษีภายในเขต
องคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ของตนทุกรายใหค้รบถว้นตามมาตรา ๒๑ ภายในเดอืนกรกฎาคม 
        (๔.๓)  สง่ขอ้มลูการเสยีภาษโีรงเรอืนและทีด่นิหรอืภาษบีาํรุงทอ้งทีแ่ละมลูค่าของ
ทีด่นิ  สิง่ปลูกสรา้ง  หรอืหอ้งชุดที่ต้องเสยีภาษีตามพระราชบญัญตัินี้ และประเภททีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีข่อ
หารือให้แก่คณะอนุกรรมการตามมาตรา ๒๗/๒ ภายในเดือนกรกฎาคม  เพื่อใช้ข้อมูลดังกล่าวในการ
ประกอบการพจิารณาการกาํหนดอตัราภาษขีองคณะกรรมการกาํหนดอตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

(๔.๔)  ประกาศราคาประเมนิทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง อตัราภาษทีีจ่ดัเกบ็ 
หลกัเกณฑก์ารประเมนิทุนทรพัยส์าํหรบัสิง่ปลกูสรา้ง และรายละเอยีดอื่นทีจ่าํเป็นในการจดัเกบ็ภาษ ีณ 
สาํนกังาน หรอืทีท่าํการขององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ตามมาตรา ๒๘ ก่อนวนัที ่๑ มกราคม 
       (๔.๕)  แจ้งการประเมนิภาษีและส่งแบบแสดงรายการเสยีภาษีไปยงัผู้เสยีภาษีตาม
มาตรา ๓๐ ก่อนวนัที ่๑ มกราคม  

(๔ .๕ )   คณะอนุกรรมการจัดทํ าข้อมูลการจัด เก็บภาษีประจําจังหวัดหรือ
คณะอนุกรรมการจดัทําขอ้มูลการจดัเกบ็ภาษีประจํากรุงเทพมหานคร แล้วแต่กรณี  รวบรวมขอ้มูลตามขอ้ 
(๔.๓) ประมวลผลขอ้มูล  พจิารณาประเภททีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งตามทีอ่งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ขอหารอื
แล้วส่งให้คณะกรรมการกําหนดอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างภายในเดือนสิงหาคมเพื่อใช้เป็นข้อมูล
ประกอบการพจิารณากาํหนดอตัราภาษ ี

(๔.๖)  คณะกรรมการพิจารณากําหนดอตัราภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างกําหนดอตัรา
ภาษภีายในเดอืนตุลาคม พจิารณากําหนดเกีย่วกบัประเภททีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง เสนอแนะการลดอตัราภาษี
สาํหรบัทรพัยส์นิบางประเภท  และแจง้ผลการพจิารณากําหนดอตัราภาษีใหก้รมส่งเสรมิการปกครองทอ้งถิน่
และกรุงเทพมหานครภายในวนัที ่๑ พฤศจกิายนเพื่อดาํเนินการต่อไป 
 
ผูร้บัสนองพระราชโองการ 
 
 
   ...................................... 
          นายกรัฐมนตรี 
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บนัทึกวิเคราะหส์รปุ 

 
สาระสาํคญัของร่างพระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง พ.ศ. …. 

   
 
 คณะรฐัมนตรไีด้มมีติให้เสนอร่างพระราชบญัญตัิภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง พ .ศ. ….. ต่อสภา
ผู้แทนราษฎรและสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาได้จัดทําบันทึกวิเคราะห์สรุปสาระสําคัญของร่าง
พระราชบญัญตัติามมาตรา ๑๔๒ วรรคหา้ของรฐัธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ดงัต่อไปนี้ 
๑. เหตุผลและความจาํเป็นในการเสนอร่างพระราชบญัญตั ิ

โดยทีก่ฎหมายว่าดว้ยภาษโีรงเรอืนและทีด่นิและกฎหมายว่าดว้ยภาษีบํารุงทอ้งทีไ่ดใ้ชบ้งัคบัใชเ้ป็น
เวลานานแลว้ การจดัเกบ็ภาษตีามกฎหมายทัง้สองฉบบัไม่เหมาะสมกบัสภาวการณ์ในปจัจุบนั สมควรยกเลกิ
กฎหมายทัง้สองฉบบัดงักล่าวและใหใ้ชก้ฎหมายว่าดว้ยภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งแทน โดยมอีงคก์รปกครอง
สว่นทอ้งถิน่เป็นผูร้บัผดิชอบในการจดัเกบ็ภาษดีงักล่าว 
๒. สาระสาํคญัของร่างพระราชบญัญตั ิ
 ร่างพระราชบญัญตัทิีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง พ.ศ. ….. มสีาระสาํคญัโดยแยกเป็นหมวดต่างๆดงัต่อไปนี้ 
 ๒.๑ หมวด ๑ บททัว่ไป 
 เป็นบทบัญญัติที่กําหนดหลักเกณฑ์ทัว่ไปเกี่ยวกบัอํานาจจัดเก็บภาษีขององค์กรปกครองส่วน
ทอ้งถิ่นทรพัยส์นิที่ได้รบัการยกเวน้จากการจดัเกบ็ภาษี ผูม้หีน้าที่เสยีภาษี การแจง้โอนกรรมสทิธิห์รอืสทิธิ
ครอบครองในทีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้ง การแต่งตัง้เจา้หน้าทีเ่พื่อปฏบิตังิานใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญตันิี้ การ
มอบหมายใหร้บัชาํระภาษแีทน การสง่หนงัสอืและการขยายระยะเวลาในการชําระภาษีหรอืแจงรายการต่างๆ
หรทอกาํหนดเวลาการคดัคา้นการประเมนิภาษ ี(มาตรา ๗ ถงึมาตรา ๑๔) 
 ๒.๒ หมวด ๒ คณะกรรมการภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งประจาํจงัหวดั 
 ในการจดัเกบ็ภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งใหม้คีณะกรรมการภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งประจําจงัหวดั 
ซึง่ประกอบด้วยประธานกรรมการ กรรมการโดยตําแหน่งและกรรมการผู้ทรงคุณวุฒแิละมอีํานาจหน้าที่ให้
คําปรึกษาหรือคําแนะนําแก่ผู้บริหารท้องถิ่นเกี่ยวกับการจัดเก็บภาษีขององค์กรส่วนท้องถิ่นในจังหวัด 
นอกจากนี้ไดก้าํหนดใหอ้งคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่มหีน้าทีจ่ดัสง่ขอ้มลูเกีย่วกบัการจดัเกบ็ภาษ ีจาํนวนภาษทีี่
จดัเกบ็ได ้มูลค่าที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างทีใ่ช้เป็นฐานในการคํานวณภาษีใหแ้ก่คณะกรรมการภาษีทีด่นิและสิง่
ปลูกสร้างเพื่อใหร้วบรวมขอ้มูลและจดัส่งให้แก่กระทรวงหมาดไทยทําการประมวลผลขอ้มูลเพื่อจดัส่งใหแ้ก่
คณะกรรมการการกระจายอํานาจให้แก่กระทรวงการคลงัและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ทัง้นี้กําหนดให้
คณะกรรมการภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งประจาํจงัหวดัและกรุงเทพมหานครรายงานสภาพปญัหาและอุปสรรค
เกีย่วกบัการจดัเกบ็ภาษีพร้อมกบัเสนอแนวทางแกไ้ขไปพร้อมกบัการจดัส่งขอ้มูลใหแ้ก่กระทรวงหมาดไทย
(มาตรา ๑๕ ถงึมาตรา ๑๗) 

๒.๓ หมวด ๓ การสาํรวจและจดัทาํบญัชรีายการทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 
 กําหนดให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถิน่มหีน้าทีจ่ดัให้มกีารสาํรวจทีด่นิและส่งปลูกสร้างที่อยู่ภายใน
เขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่เพื่อใหท้ราบขอ้มลูเกีย่วกบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง โดยใหพ้นกังานสาํรวจจดัทํา
บญัชรีายการทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ซึง่แสดงประเภท จาํนวน ขนาดของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งและรายละเอยีด
ต่างๆ ทีจ่าํเป็นแก่การประเมนิภาษีและใหป้ระกาศบญัชรีายการทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ณ สาํนักงานหรอืทีท่ํา
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การขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่หรอืสถานทีอ่ื่นตามทีเ่หน็สมควร โดยผูเ้สยีภาษีสามารถโต้แยง้ความไม่
ถูกตอ้งของบญัชรีายการทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งได ้นอกจากนี้หากมกีารเปลีย่นแปลงการใชป้ระโยชน์ของทีด่นิ
หรอืสิง่ปลูกสรา้งอนัมผีลใหต้้องเสยีภาษีในอตัราที่สงูขึน้หรอืเป็นเหตุใหก้ารลดหย่อนภาษีสิน้สุดลง  ใหผู้เ้สยี
ภาษแีจง้ต่อองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ (มาตรา ๑๘ ถงึมาตรา ๒๕) 

๒.๔ หมวด ๔ ฐานภาษ ีอตัราภาษแีละการคาํนวณภาษี 
       กาํหนดในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(๑) ฐานภาษ ี
ฐานภาษีเพื่อการคํานวณภาษีได้แก่ มูลค่าทัง้หมดของที่ดินและสิง่ปลูกสร้าง โดยการ

คํานวณมูลค่าของที่ดนิใหใ้ชร้าคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิเป็นเกณฑใ์นการคํานวณ สาํหรบัสิง่ปลูกสรา้งใหใ้ช้
ราคาประเมนิทุนทรพัยส์ิง่ปลกูสรา้งเป็นเกณฑใ์นการคํานวณและหอ้งชุดใหใ้ชร้าคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุด
เป็นเกณฑ์ในการคํานวณ สําหรบัการกําหนดมูลค่าที่ดนิหรอืสิง่ปลูกสร้างที่ไม่มรีาคาประเมนิทุนทรพัย์ ให้
เป็นไปตามทีก่าํหนดโดยกฎกระทรวง สาํหรบัราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งใหเ้ป็นไปตามราคา
ประเมนิทุนทรพัยข์องอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อเรยีกเกบ็ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดนิที่คณะอนุกรรมการประจําจงัหวดักําหนดโดยความเหน็ชอบของคณะกรรมการกําหนดราคา
ประเมนิทุนทรพัย ์โดยกาํหนดใหก้รมธนารกัษ์หรอืสาํนกังานธนารกัษ์พืน้ที ่แลว้แต่กรณี สง่หรอืจดัใหม้กีารส่ง
บญัชกีําหนดราคาประเมนิทุนทรพัยท์ี่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ (มาตรา ๒๖ ถึง
มาตรา ๒๗) 

(๒) อตัราภาษ ี
ไดก้าํหนดอตัราภาษทีีใ่ชจ้ดัเกบ็โดยใหแ้ยกตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ ดงัต่อไปนี้ (๑) ไม่เกนิ

รอ้ยละศนูยจ์ุดศนูยห์า้ของฐานภาษ ีสาํหรบัทีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้งทีใ่ชใ้นการประกอบเกษตรกรรม หรอืทีใ่ชใ้น
การประกอบเกษตรกรรมและใชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยั โดยมพีืน้ทีท่ีใ่ช้ในการประกอบเกษตรกรรมไม่น้อยกว่าสามใน
สีข่องพื้นที่ทัง้หมด (๒) ไม่เกนิร้อยละศูนย์จุดหนึ่งของฐานภาษีสําหรบัที่ดินหรอืสิง่ปลูกสร้างที่ใช้เป็นที่อยู่
อาศยัหรอืใชใ้นการประกอบเกษตรกรรมและใช้เป็นทีอ่ยู่อาศยั โดยมพีื้นทีท่ี่ใชใ้นการประกอบเกษตรกรรม
น้อยกว่าสามในสีข่องพืน้ทีท่ ัง้หมดและ (๓) ไม่เกนิรอ้ยละศนูยจ์ุดหา้ของฐานภาษสีาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง
นอกจากขอ้ (๑) และ(๒) โดยทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ช้ในการประกอบเกษตรกรรม ไดแ้ก่ ที่ดนิและสิง่ปลูก
สรา้งทีใ่ชท้าํนา ทําไร่ ทําสวน เลีย้งสตัว ์เลีย้งสตัวน้ํ์าและกจิกรรมอื่นตามทีร่ ัฐมนตรวี่าการกระทรวงการคลงั
และรฐัมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทยกาํหนดสาํหรบัอตัราภาษทีีใ่หอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ใชจ้ดัเกบ็ให้
ตราเป็นพระราชกฤษฎกีา หากองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่มคีวามประสงคท์ีจ่ะจดัเกบ็ภาษีภายในเขตองคก์ร
ปกครองส่วนท้องถิ่นในอัตราที่สูงกว่าอัตราภาษีที่ กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา สามารถตราขอ
พระราชบญัญตักิาํหนดอตัราภาษทีีใ่ชจ้ดัเกบ็ภายในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ได ้แต่ต้องไม่เกนิอตัราที่
กําหนดในพระราชบญัญตัิ นอกจากนี้กําหนดใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่นประกาศ ณ สาํนักงานหรอืทีท่ํา
การขององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ ก่อนวนัที ่๑ กุมภาพนัธข์องปีนัน้ สาํหรบัราคาประเมนิทุนทรพัยข์องทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้ง อตัราภาษทีีจ่ดัเกบ็และรายละเอยีดอื่นทีจ่าํเป็นในการจดัเกบ็ (มาตรา ๒๘ ถงึมาตรา ๒๙) 

(๓)  การลดหย่อนสาํหรบัผูเ้สยีภาษซีึง่เป็นบุคคลธรรมดาและเป็นเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
ทีใ่ชใ้นการประกอบเกษตรกรรมและเป็นทีอ่ยู่อาศยัของตนหรอืเป็นเจา้ของทีด่นิและสงิปลูกสรา้งทีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยู่
อาศยัของตนหรอืเป็นเจา้ของหอ้งชุดทีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยัของตน 
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      ไดก้ําหนดเกณฑแ์ละวธิกีารคํานวณการยกเว้นภาษีตามเกณฑข์ยาดพืน้ทีห่รอืตามเกณฑฐ์าน
ภาษีอย่างใดอย่างหนึ่งในการคํานวณภาษีที่จะต้องเสยีตามที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา โดยแยกตาม
ประเภทขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ ซึง่เกณฑข์นาดพืน้ทีไ่ม่เกนิหา้สบิตารางวาสาํหรบัทีด่นิและสิ่งปลูก
สรา้งและไม่เกนิหา้สบิตารางเมตรสําหรบัห้องชุดและเกณฑฐ์านภาษีไม่เกนิหนึ่งล้านบาทสาํหรบัฐานภาษีที่
คํานวณไดร้วมกนัของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง อย่างไรกด็อีงคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่สามารถตราของบญัญตั ิ
เพื่อกําหนดเกณฑ์ขนาดพื้นที่และเกณฑ์ฐานภาษีน้อยกว่าเกณฑ์ที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา โดยการ
ลดหย่อนภาษีสามารถทําได้สําหรบัที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างหรอืห้องชุดเพยีงแห่งเดยีวเท่านัน้ โดยผูเ้สยีภาษี
ตอ้งมชีื่ออยู่ในทะเบยีนบา้นของทีอ่ยู่อาศยัในวนัที ่๑ มกราคมของปีทีเ่สยีภาษ ี(มาตรา ๓๐) 

(๔)  เงนิภาษทีีต่อ้งเสยีภายหลงัจากการหกัลดหย่อน 
     ไดก้ําหนดหลกัเกณฑ์การคํานวณเงนิภาษีทีต่้องเสยี โดยนําเอาฐานภาษีของทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้งทีไ่ดห้กัลดหย่อนคณูอตัราภาษตีามประเภทการใชป้ระโยชน์ (มาตรา ๓๑)   
(๕) ทีด่นิทีท่ิง้ไวว้่างเปล่าหรอืไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพทีด่นิ 
     ในกรณีทีท่ีด่นิตอ้งเสยีภาษใีนปีใด ถา้ปรากฏว่าในปีทีล่่วงมาเป็นทีด่นิทีท่ิง้ไวว้่างเปล่าหรอื

ไม่ไดท้ําประโยชน์ตามควรแก่สภาพที่ดนิและยงัคงมลีกัษณะดงักล่าวต่อมาในปีนัน้ ใหอ้งค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นเรยีกเกบ็ภาษีสําหรบัที่ดินในปีนัน้ในอตัราร้อยละศูนย์จุดห้าของฐานภาษีและหากยงัมิได้มีการทํา
ประโยชน์อกีเป็นเวลาตดิต่อกนั ใหเ้พิม่อตัราภาษอีกีหนึ่งเท่าในทุกสามปี แต่จาํนวนภาษทีีเ่สยีต้องไม่เกนิรอ้ย
ละ ๒ ของฐานภาษ ีโดยการพจิารณาว่ามกีารทาํประโยชน์ตามควรแก่สภาพทีด่นิ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่
กาํหนดในกฎกระทรวง (มาตรา ๓๒)    
 ๒.๕ หมวด ๕ การประเมนิภาษ ีการชาํระภาษแีละการคนืภาษ ี
       กาํหนดในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(๑) การประเมนิภาษ ี
     กําหนดให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่แจงการประเมนิภาษีให้แก่ผูเ้สยีภาษีภายในเดอืน

กุมภาพนัธ ์ตอ้งมรีายการทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ราคาประเมนิทุนทรพัย ์อตัราภาษแีละจาํนวนภาษีทีต่้องชําระ 
โดยพนกังานประเมนิมอีาํนาจเรยีกผูเ้สยีภาษหีรอืบุคคลซึง่เกีย่วขอ้งมาใหถ้อ้ยคาํหรอืส่งเอกสารหรอืหลกัฐาน
อื่นใดมาเพื่อตรวจสอบ (มาตรา ๓๓ และมาตรา ๓๔) หากพบว่ามกีารประเมนิภาษีผดิพลาดหรอืไม่ครบถ้วน 
องคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่มอีาํนาจการทบทวนภาษใีหถู้กตอ้ง (มาตรา ๔๒) 

(๒) การชาํระภาษ ี 
     กาํหนดใหผู้เ้สยีภาษชีาํระภาษตีามแบบแจงการประเมนิภาษีภายในเดอืนเมษายนของทุก

ปี รวมถงึบุคคลดงัต่อไปนี้ มหีน้าทีช่าํระภาษแีทนผูเ้สยีภาษ ีไดแ้ก่ (๑) ผูจ้ดัการมรดกหรอืทายาท ในกรณีทีผู่้
เสยีภาษถีงึแก่ความตาย (๒) ผูจ้ดัการทรพัยส์นิ ในกรณีทีผู่เ้สยีภาษเีป็นผูไ้ม่อยู่ตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ว่าดว้ยเรื่องสาบสญู (๓) ผูแ้ทนโดยชอบธรรม ผูอ้นุบาลหรอืผูพ้ทิกัษ์ ในกรณีทีผู่เ้สยีภาษีเป็นผูเ้ยาวห์รอืคนไร้
ความสามารถหรอืเสมอืนคนไร้ความสามารถ แล้วแต่กรณี (๔) ผู้แทนของนิติบุคคล ในกรณีของผู้เสยีภาษี
เป็นนิตบิุคคล (๕) ผูช้าํระบญัช ีในกรณีทีผู่เ้สยีภาษีเป็นนิตบิุคคลเลกิกนัโดยมกีารชําระบญัช ีและ(๖) เจา้ของ
รวมคนใดคนหนึ่ง ในกรณีทีท่รพัยส์นิทีต่้องเสยีภาษีเป็นของบุคคลหลายคนรวมกนั สาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลูก
สร้างบนที่ดนิเป็นของต่างเจ้าของกนัให้ถือว่าเจ้าของที่ดนิและเจ้าของสิง่ปลูกสร้างเป็นผู้มหีน้าที่ชํา ระภาษี
สาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีต่นเป็นเจา้ของ สําหรบัสถานทีท่ีร่บัชําระภาษี ไดแ้ก่ สาํนักงานเทศบาล ทีท่ํา
การขององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่อื่นตามกฎหมายกําหนด โดยองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่อาจมอบหมาย
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ในสว่นราชการหรอืหน่วยงานของรฐัรบัชาํระภาษีแทนได ้หรอืผูเ้สยีภาษีสามารถชําระภาษีโดยทางไปรษณีย์
ลงทะเบยีนตอบรบั หรอืชําระผ่านธนาคารหรอืวธิรการใดการหนึ่ง นอกจากนี้กําหนดให้ผูเ้สยีภาษีสามารถ
ผ่อนชาํระภาษเีป็นงวด งวดละเท่าๆกนั หากผูเ้สยีภาษีไม่ชําระภาษีตามระยะเวลาทีก่ําหนดในการผ่อนชําระ
จะหมดสทิธทิี่จะผ่อนชําระและต้องเสยีเงนิเพิม่อกีร้อยละหนึ่งต่อเดอืนของจํานวนภาษีที่ค้างชําระเศษของ
เดอืนใหน้บัเป็นหนึ่งเดอืน (มาตรา ๓๕ ถงึมาตรา ๔๑ )  

(๓) การคนืภาษ ี
กาํหนดใหผู้ท้ีเ่สยีภาษีโดยไม่มหีน้าทีต่้องเสยีภาษีหรอืเสยีภาษีเกนิกว่าจํานวนทีต่้องเสยี 

ไม่ว่าโดยความผดิพลาดของตนเองหรอืจากการประเมนิขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่มสีทิธไิด้รบัเงนิคนื 
หากองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ประเมนิผดิพลาดใหผู้บ้รหิารทอ้งถิน่สัง่ใหด้อกเบีย้แก่ในอตัรารอ้ยละหนึ่งต่อ
เดอืนหรอืเศษของเดอืนของเงนิทีไ่ดร้บัคนืโดยไมค่ดิทบตน้นบัแต่วนัที่ยื่นคาํรอ้งขอรบัเงนิคนืจนถงึวนัทีค่นืเงนิ
แต่ตอ้งไม่เกนิจาํนวนเงนิทีไ่ดร้บัคนื หากผูย้ื่นคาํรอ้งไม่มารบัเงนิคนืภายในหนึ่งปีนับแต่วนัทีไ่ดร้บัแจง้ ใหเ้งนิ
นัน้ตกเป็นขององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ (มาตรา ๔๓)  
 ๒.๖ หมวด ๖ การลดหรอืการยกเวน้ภาษ ี
       กาํหนดในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(๑) การลดภาษโีดยพระราชกฤษฎกีา 
กําหนดให้ตราพระราชกฤษฎีกาเพื่อลดภาษีสําหรบัที่ดนิหรอืสิง่ปลูกสร้างบางประเภท

เพื่อใหเ้หมาะกบัเหตุการณ์หรอืกจิการหรอืสภาพแห่งทอ้งที ่แต่มใิหล้ดภาษีเกนิกว่ากึง่หนึ่งของจํานวนภาษีที่
จะตอ้งเสยี (มาตรา ๔๔) 

(๒) การลดหรอืการยกเวน้ภาษโีดยผูบ้รหิารทอ้งถิน่  
กําหนดให้ผู้บรหิารท้องถิ่นโดยความเหน็ชอบของคณะกรรมการภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง

ประจําจงัหวดั หรอืผูว้่าราชการโดยความเหน็ชอบของรฐัมนตรวี่าการกระทรวงมหาดไทย มอีํานาจประกาศ
ลดหรอืยกเวน้ภาษภีายในเขตพืน้ทีท่ีไ่ดร้บัความเสยีหายมากหรอืถูกทาํลายใหเ้สือ่มสภาพดว้ยเหตุอนัพน้วสิยั
ทีจ่ะป้องกนัไดใ้นช่วงระยะเวลาใดเวลาหน่ึงได ้นอกจากน้ีกําหนดใหผู้เ้สยีภาษีมสีทิธยิื่นคําขอลดหรอืยกเว้น
ภาษต่ีอผูบ้รหิารทอ้งถิน่ในกรณีทีม่เีหตุอนัทาํใหท้ีด่นิไดร้บัความเสยีหายหรอืทาํใหส้ิง่ปลกูสรา้งถูกรือ้ถอนหรือ
ทาํลาย หรอืชาํรุดเสยีหายจนเป็นเหตุใหต้อ้งทาํการซ่อมแซมในสว่นสาํคญั โดยใหอ้งคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่
ตรวจสอบขอ้เทจ็จรงิ ทัง้นี้ผูบ้รหิารทอ้งถิ่นโดยความเหน็ชอบของคณะกรรมการภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง
ประจาํจงัหวดัหรอืผูว้่าราชการกรุงเทพมหานครโดยความเหน็ชอบของรฐัมนตรีว่าการกระทรวงหมาดไทยมี
อํานาจออกคําสัง่ลดหรือยกเว้นภาษี โดยคํานึงถึงสดัส่วนความเสยีหายที่เกิดขึ้นและช่วงเวลาที่ไม่ได้รับ
ประโยชน์จากทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (มาตรา ๔๕ และมาตรา๔๖)  
 ๒.๗ หมวด ๗ ภาษคีา้งชาํระ 
        กําหนดให้ภาษีที่มิได้ชําระภายในเวลาที่กําหนดหรือชําระไม่ครบถ้วนเป็นภาษีค้างชําระ 
สาํหรบัการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมโอนกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองในทีด่นิและอสงัหารมิทรพัย ์จะ
กระทาํไดก้ต่็อเมื่อผูข้อจดทะเบยีนไดแ้สดงหลกัฐานการไม่มภีาษคีา้งชําระ นอกจากนี้กําหนดหน้าทีใ่หอ้งคก์ร
ปกครองส่วนท้องถิน่สาํรวจที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างทีม่ภีาษีค้างชําระและแจงให้สาํนักงานที่ดนิหรอืสํานักงาน
ที่ดินสาขาทราบภายในเดือนมิถุนายน ในกรณีที่ผู้เสียภาษีไม่ได้ชําระภาษี เบี้ยปรบัและเงินเพิ่มภายใน
ระยะเวลา ผูบ้รหิารทอ้งถิน่มอีํานาจออกคําสัง่ยดึ อายดัหรอืขายทอดตลาดสนิทรพัยเ์พื่อนําเงนิมาชําระภาษี
คา้งชําระ เบี้ยปรบั เงนิเพิม่และค่าใช้จ่าย ทัง้นี้กําหนดใหผู้้บรหิารทอ้งถิน่หรอืเจ้าหน้าที่ซึง่ไดร้บัมอบหมาย
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จากผูบ้รหิารทอ้งถิน่มอีาํนาจเรยีกผูต้อ้งรบัผดิชําระภาษีมาใหถ้้อยคํา สัง่ใหนํ้าบญัช ีเอกสารหรอืหลกัฐานอื่น
อนัจําเป็นมาตรวจสอบ ออกคําสัง่เป็นหนังสอืให้ทําการตรวจสอบคนหรือยดึบญัช ีเอกสารหรอืหลกัฐานอื่น 
เขา้ไปในทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งหรอืสถานทีอ่ื่นทีเ่กีย่วขอ้งระหว่างเวลาพระอาทติยข์ึน้ถงึพระอาทติยต์กดนิหรอื
เวลาในการทาํการของสภาทีน่ัน้ เพื่อสอบถามบุคคลใดๆ ผูบ้รหิารทอ้งถิน่สามารถสัง่เพกิถอนการยดึหรอืการ
อายัดได้เมื่อผู้ต้องรับผิดชําระภาษีนําเงินมาชําระค่าภาษีค้างชําระ เบี้ยปรับ เงินเพิ่มและค่าใช่จ่ายอัน
เน่ืองมาจากการยดึหรอือายดัทรพัยส์นิ นอกจากนี้ กาํหนดมใิหข้ายทอดตลาดทรพัยส์นิระหว่างระยะเวลาทีใ่ห้
คดัคา้นหรอือุทธรณ์ภาษีหรอืฟ้องเป็นคดต่ีอศาล หากมเีงนิเหลอืจากการขายทอดตลาดให้คนืแก่ผู้เสยีภาษ ี
(มาตรา ๔๗ ถงึมาตรา ๕๕) 
 ๒.๘ หมวด ๘ เบีย้ปรบัเงนิเพิม่ 
        กาํหนดในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(๑) เบีย้ปรบั 
กําหนดให้ผู้เสยีภาษีที่มิได้ชําระภาษีภายในกําหนดเวลาให้เสยีเบี้ยปรบัอีกหนึ่งเท่าของ

จาํนวนภาษคีา้งชาํระ หากผูเ้สยีภาษไีดช้าํระภาษกี่อนทีจ่ะไดร้บัหนงัสอืแจง้ให้เสยีเบีย้ปรบัรอ้ยละยีส่บิหา้ของ
จาํนวนภาษคีา้งชาํระ หากมกีารชําระภาษีภายในเวลาทีก่ําหนดไวใ้นหนังสอืแจง้เตอืนใหเ้สยีเบีย้ปรบัรอ้ยละ
หา้สบิของจาํนวนภาษคีา้งชาํระ (มาตรา ๕๖ ถงึมาตรา ๕๗) 

(๒) เงนิเพิม่  
ในกรณีทีผู่เ้สยีภาษมีไิดช้าํระภาษภีายในระยะเวลาทีก่าํหนด ใหเ้สยีเงนิเพิม่อกีรอ้ยละหนึ่งต่อ

เดอืนของจาํนวนภาษคีา้งชาํระ เศษของเดอืนใหน้บัเป็นหนึ่งเดอืน โดยมใิหนํ้าเบีย้ปรบัมารวมเพื่อเสยีเงนิเพิม่ 
แต่มใิหเ้กนิกว่าจาํนวนภาษทีีต่อ้งชาํระโดยไม่รวมเบีย้ปรบัและมใิหค้ดิทบตน้ (มาตรา ๕๘) 

นอกจากนี้กาํหนดใหเ้บีย้ปรบัและเงนิเพิม่สามารถงดหรอืลดลงได ้ตามทีก่ฎกระทรวงกําหนด
และใหถ้อืเป็นภาษแีละกาํหนดใหนํ้าบทบญัญตัเิกีย่วกบัเบีย้ปรบัและเงนิเพิม่บงัคบัใชแ้ก่ภาษีทีผู่เ้สยีภาษีต้อง
ชาํระเพิม่ดว้ย (มาตรา ๕๙ ถงึมาตรา ๖๐) 
 ๒.๙ หมวด ๙ การคดัคา้นและการอุทธรณ์การประเมนิภาษ ี
        กาํหนดในเรื่องดงัต่อไปนี้ 

(๑) การคดัคา้นและการอุทธรณ์การประเมนิภาษ ี
ในกรณีที่การประเมินภาษีหรือการเรียกเก็บภาษีไม่ถูกต้อง กําหนดให้ผู้เสียภาษีมีสิทธิ

คดัค้านและขอให้ผู้บริหารท้องถิ่นพิจารณาทบทวนได้ และให้ผู้บริหารท้องถิ่นแจ้งคําสัง่เห็นชอบหรือไม่
เหน็ชอบพรอ้มดว้ยเหตุผลเป็นหนงัสอืไปยงัผูเ้สยีภาษ ีหากผูบ้รหิารทอ้งถิน่ไม่เหน็ชอบกบัคํารอ้งผูเ้สยีภาษีมี
สทิธอิุทธรณ์ต่อคณะกรรมการวนิิจฉัยอุทธรณ์การประเมนิภาษี ทัง้นี้การคดัค้านและการอุทธรณ์ไม่เป็นการ
ทุเลาการชาํระภาษ ีอย่างไรกต็ามผูเ้สยีภาษสีามารถยื่นคาํรอ้งต่อผูบ้รหิารทอ้งถิน่ขอใหทุ้เลาการชําระภาษีไว้
ก่อนและผูบ้รหิารทอ้งถิน่มอีาํนาจสัง่ใหทุ้เลาการชาํระภาษีเฉพาะส่วนต่างทีเ่พิม่ขึน้จากจํานวนภาษีทีต่้องเสยี
ในปีก่อนและให้หาประกนั แต่ถ้าผู้เสยีภาษีไดก้ระทําการใดๆ เพื่อประวงิการชําระภาษี โอน ขาย จําหน่าย
หรอืยกัย้ายทรพัย์สนิเพื่อพ้นอํานาจการยดึหรอือายดั ผู้บริหารท้องถิ่นมอีํานาจเพกิถอนคําสัง่ให้ทุเลาการ
ชาํระภาษไีด ้(มาตรา ๖๑)  

(๒)คณะกรรมการวนิิจฉัยอุทธรณ์การประเมนิภาษีประจําจงัหวดัและคณะกรรมการวนิิจฉัย
อุทธรณ์การประเมนิภาษกีรุงเทพมหานคร 
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กาํหนดใหม้คีณะกรรมการวนิิจฉยัอุทธรณ์ การประเมนิภาษปีระจาํจงัหวดัและคณะกรรมการ
วนิิจฉยัอุทธรณ์การประเมนิภาษีกรุงเทพมหานคร ซึง่ประกอบดว้ยประธานกรรมการ กรรมการโดยตําแหน่ง
และกรรมการผูท้รงคุณวุฒแิละมอีาํนาจหน้าทีใ่นการออกหนงัสอืเรยีกผูอุ้ทธรณ์หรอืผูท้ีเ่กีย่วขอ้งมาใหถ้้อยคํา 
ส่งเอกสารหรอืหลกัฐานอื่นใดมาแสดง สัง่ไม่รบัอุทธรณ์ ยกอุทธรณ์ เพกิถอนหรอืแก้ไขการประเมนิองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิน่หรอืให้ผู้อุทธรณ์ได้รบัการลดหรอืยกเวน้ภาษีหรอืได้คนืภาษี (มาตรา ๖๒ มาตรา ๖๓ 
มาตรา ๖๘ และมาตรา ๖๙)  

กรรมการผู้ทรงคุณวุฒมิวีาระการดํารงตําแหน่งคราวละ ๓ ปี และเพื่อพ้นจากตําแหน่งแล้ว
อาจไดร้บัเลอืกอกีได ้แต่จะดาํรงตําแหน่งเกนิสองวาระตดิต่อกนัไม่ได ้โดยคุณสมบตัลิกัษณะต้องหา้มและการ
พน้จากตําแหน่งของกรรมการดงักล่าวเป็นไปตามทีก่ฎหมายบญัญตัไิว ้(มาตรา ๖๔ และมาตรา ๖๕) 

ในการประชุมของคณะกรรมการได้กําหนดใหต้้องมกีรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึง่หนึ่ง
ของจาํนวนกรรมการทัง้หมดจงึจะเป็นองคป์ระชุมและกําหนดหลกัเกณฑใ์นการวนิิจฉัยชีข้าดโดยใหถ้อืเสยีง
ขา้งมาก ในกรณีที่กรรมการผู้ใดมสี่วนได้ส่วนเสยีในเรื่องที่พจิารณา ห้ามมใิห้เขา้ร่วมประชุมพจิารณาหรอื
วนิิจฉยัลงมตใินเรื่องนัน้ (มาตรา ๖๖ และมาตรา ๖๗ ) 

(๓) การอุทธรณ์คาํวนิิจฉยั 
     กําหนดให้ผู้อุทธรณ์มีสทิธิอุทธรณ์คําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณ์ การ

ประเมนิภาษ ีโดยฟ้องเป็นคดต่ีอศาล (มาตรา ๗๐) 
 ๒.๑๐ การจดัสรรเงนิภาษใีหแ้ก่ธนาคารทีด่นิ (มาตรา ๗๑ และมาตรา ๗๒)  
         กาํหนดใหม้กีารจดัสรรเงนิภาษทีีจ่ดัเกบ็ไดแ้ละนําสง่ใหแ้ก่ธนาคารทีด่นิ เพื่อใชใ้นกจิการตาม
วตัถุประสงค์ หลกัเกณฑ์และวธิกีาร ตามทีก่ฎหมายว่าดว้ยการจดัตัง้บญัญตัไิว ้แต่ในระหว่างทีย่งัไม่มกีาร
จดัตัง้ธนาคารทีด่นิ ใหอ้งคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่จดัสรรเงนิภาษทีีจ่ดัเกบ็ไดแ้ละนําสง่ใหแ้ก่สาํนักงานบรหิาร
การจดัการธนาคารทีด่นิ (องคก์ารมหาชน) เพื่อใชใ้นการดาํเนินการตามวตัถุประสงคข์องสถาบนัดงักล่าว โดย
สาํนักงานบรหิารการจดัการธนาคารทีด่นิ (องค์การมหาชน) ต้องแยกบญัชสีาํหรบัเงนิดงักล่าวต่างหากจาก
การดําเนินกิจการอื่นด้วย และเมื่อสํานักงานบริหารการจัดการธนาคารที่ดิน (องค์การมหาชน) ยุบเลิก
เนื่องจากมกีารจดัตัง้ธนาคารที่ดนิแล้ว การนําส่งเงนิขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่นจะสิน้สุดลงและให้โอน
เงนิเท่าทีเ่หลอือยู่ใหแ้ก่ธนาคารทีด่นิตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีก่ฎหมายกาํหนด 
 ๒.๑๑ บทลงโทษ (มาตรา๗๓ ถงึมาตรา ๘๐) 
         กาํหนดความผดิและบทลงโทษ ในกรณีดงัต่อไปนี้ 

(๑) ผู้ที่ขดัขวางการปฏิบัติหน้าที่ของพนักงานสํารวจ ผู้บริหารท้องถิ่นหรือเจ้าหน้าที่ซึ่ง
ผูบ้รหิารทอ้งถิน่มอบหมาย 

(๒) ผูท้ีไ่ม่ปฏบิตัติามคําสัง่ ขดัขวางหรอืทําลาย ยา้ยไปเสยี ซ่อนเรน้ หรอืโอนไปให้แก่บุคคล
อื่น ซึง่ทรพัยส์นิทีผู่บ้รหิารทอ้งถิน่มคีาํสัง่ใหย้ดึหรอือายดั 

(๓)  ผู้ที่ไม่ปฏิบตัิตามหนังสอืเรียกหรอืคําสัง่ของผู้บรหิารท้องถิ่นหรอืเจ้าหน้าที่ซึ่งผู้บริหาร
ทอ้งถิน่มอบหมาย 

(๔)  ผูท้ีแ่จง้ความอนัเป็นเทจ็หรอืนําพยานหลกัฐานอนัเป็นเทจ็มาแสดง เพื่อหลกีเลีย่งการเสยี
ภาษ ี

(๕)  ผู้ที่ไม่แจ้งการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือสิง่ปลูกสร้างตามที่กําหนดไว้ใน
กฎหมาย 
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(๖)  ผูไ้ม่ปฏบิตัติามหนังสอืเรยีกของพนังงานสาํรวจหรอพนักงานประเมนิหรอืคณะกรรมการ
วนิิจฉยัอุทธรณ์การประเมนิภาษ ี

(๗)กรรมการผู้จ ัดการ หุ้นส่วนผู้จ ัดการหรือผู้แทนนิติบุคคล สําหรับความผิดตาม
พระราชบญัญตันิี้ 

นอกจากนี้กําหนดให้ความผิดตามมาตรา ๗๓ มาตรา ๗๔ มาตรา ๗๕ หรือมาตรา ๗๗ 
ผูบ้รหิารทอ้งถิน่มอีาํนาจเปรยีบเทยีบไดแ้ละเมื่อชาํระค่าปรบัตามคาํเปรยีบเทยีบแลว้ใหค้ดเีป็นอนัเลกิกนั 

๒.๑๒ บทเฉพาะกาล 
         กําหนดรองรบัให้กฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรอืนและที่ดนิ กฎหมายว่าด้วยภาษีบํารุงท้องที่

และกฎหมายว่าดว้ยการกาํหนดราคาปานกลางของทีด่นิสาํหรบัการประเมนิภาษบีาํรุงทอ้งทีใ่หใ้ชบ้งัคบัต่อไป
สาํหรบัการจดัเกบ็ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิและภาษบีาํรุงทอ้งทีท่ีต่้องเสยีหรอืทีพ่งึชําระหรอืทีค่า้งอยู่หรอืทีต่้อง
คนืก่อนวนัที ่๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕.. (มาตรา ๘๑) 
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ภาคผนวก จ 
รายละเอียดภาษีทรพัยสิ์น 

 
1. ภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน 

หมายถงึ ภาษทีีจ่ดัเกบ็จากโรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งอย่างอื่นๆ กบัทีด่นิทีใ่ชป้ระโยชน์ต่อเนื่องไปกบั
โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งนัน้ โดยทรพัยส์นิทีต่้องเสยีภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ ไดแ้ก่ โรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้ง 
และทีด่นิซึง่ใชต่้อเนื่องกบัโรงเรอืนและสิง่ปลกูสรา้งนัน้ และในปีทีผ่่านมาไดม้กีารใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นินัน้ 
เช่น ใหเ้ช่า ใชเ้ป็นทีท่าํการคา้ขาย ทีไ่วส้นิคา้ ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม ใหญ้าต ิบดิา มารดา บุตร หรอืผูอ้ื่นอยู่
อาศยั หรอืใชป้ระกอบกจิการอื่น ๆ เพื่อหารายได ้และไม่เขา้ขอ้ยกเวน้ตามกฎหมาย 

ภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ จดัเกบ็ตามพระราชบญัญตัิภาษีโรงเรอืนและที่ดนิพุทธศกัราช 2475 มี
สาระสาํคญั ดงันี้ 
 

1.1 ทรพัยสิ์นท่ีจดัเกบ็ภาษี ไดแ้ก่ โรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งอย่างอื่น ๆ กบัทีด่นิทีต่่อเนื่องกบั
โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งนัน้ ๆ รวมถงึ เครื่องจกัรทีใ่ชผ้ลติสนิคา้เพื่อการอุตสาหกรรม ซึง่ตดิตัง้เป็นส่วนควบ
ของโรงเรอืนนัน้ 
 

1.2 ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี คอื เจา้ของโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งทีม่โีรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้งใหเ้ช่า  
หรอืใชโ้รงเรอืนดงักล่าวเพื่อประกอบการคา้ ประกอบการอุตสาหกรรม หรอืใชเ้ป็นโกดงัเกบ็สนิคา้ แต่ถ้าทีด่นิ
และโรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งอย่างอื่น ๆ เป็นของคนละเจา้ของ เจา้ของโรงเรอืน หรอืสิง่ปลูกสรา้งอย่างอื่น ๆ 
มหีน้าทีเ่สยีภาษทีัง้ทีด่นิ โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งนัน้ 
 

1.3 ฐานภาษี คอื ค่ารายปี ซึง่เป็น ค่าเช่าทีส่มควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหนึ่ง ๆ กรณีทีท่รพัยส์นิใหเ้ช่า 
กฎหมายใหถ้อืว่าค่าเช่านัน้คอืค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีทีม่เีหตุอนัสมควรทีท่ําใหพ้นักงานเจา้หน้าทีเ่หน็ว่าค่า
เช่านัน้มใิช่จํานวนเงนิอนัสมควรที่จะให้เช่าได้ หรอืกรณีหาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรพัย์สนิดําเนิน
กจิการเอง หรอืดว้ยเหตุประการอื่น ใหพ้นักงานเจา้หน้าทีม่อีํานาจกําหนดค่ารายปีได้ โดยคํานึงถงึลกัษณะ
ของทรพัยส์นิ ขนาดพืน้ที ่ทีต่ัง้ และบรกิารสาธารณะทีท่รพัยส์นินัน้ไดร้บัประโยชน์ 
 

1.4 การค านวณภาษี และการประเมินค่ารายปี  
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิคดิจากค่ารายปีของทรพัยส์นิ ในอตัรารอ้ยละ 12.5 ของค่ารายปี เช่น บา้นใหเ้ช่า มคี่า
รายปี 12,000 บาท ค่าภาษีจะเท่ากบั 12,000X12.5/100 เป็นเงนิ 1,500 บาท ซึง่ค่ารายปีของทรพัยส์นิ 
หมายถงึ จาํนวนเงนิซึง่ทรพัยส์นินัน้สมควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหนึ่ง ๆ เช่น บา้นใหเ้ช่าเดอืนละ 1,000 บาท ค่าราย
ปีของบา้นหลงันี้กค็อื 12,000บาท (หมายถงึ ค่าเช่าทัง้ปีของบา้นหลงันี้ 1,000 X 12 = 12,000 บาท) 

การประเมนิค่ารายปีมหีลกัเกณฑก์ารประเมนิตามลาํดบั ดงันี้ 
1. กรณีทีท่รพัยส์นินัน้มกีารใหเ้ช่าและค่าเช่าสมควร ใหนํ้าค่าเช่ามาคดิเป็นรายปี 
2. กรณีทรพัยส์นิใหเ้ช่าและค่าเช่าไม่สมควรหรอืหาค่าเช่าไม่ไดเ้นื่องจากเจา้ของทรพัยส์นิ

ประกอบกจิการเอง ใหป้ระเมนิค่ารายปีโดยเทยีบเคยีงกบัค่ารายปีของทรพัยส์นิในปีทีผ่่านมา หรอืเทยีบเคยีง
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กบัค่ารายปีของ ทรพัยส์นิในบรเิวณใกลเ้คยีงกนัทีม่ลีกัษณะของทรพัยส์นิ ขนาด พืน้ที ่ทําเล ทีต่ัง้ และบรกิาร
สาธารณะที่ทรพัย์สนินัน้ได้รบัประโยชน์คล้ายคลงึกนัในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนัน้  ซึ่งในเรื่องนี้
กระทรวงมหาดไทยไดก้าํหนดแนวทางปฏบิตัใิหอ้งคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่จดัทําราคาค่าเช่ามาตรฐานกลาง
เฉลีย่ต่อตารางเมตรต่อเดอืนตามทาํเลในองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ และตามประเภทของทรพัยส์นิ 

3. กรณีไม่สามารถเทยีบเคยีงตามขอ้ 2 ไดอ้าจประเมนิค่ารายปีของทรพัยส์นิโดยใชมู้ลค่า
ทรพัยส์นิมาประกอบการประเมนิไดค้่าภาษ ี
 

1.5 อตัราภาษี รอ้ยละ 12.5 ของค่ารายปี25 
 

1.6 ทรพัยสิ์นท่ีได้รบัยกเว้นภาษีไม่ต้องเสียภาษีโรงเรอืนและท่ีดิน ไดแ้ก่ 
1. พระราชวงัอนัเป็นสว่นของแผ่นดนิ 
2. ทรพัย์สนิของรฐับาลที่ใชใ้นกจิการของรฐับาล หรอืสาธารณะ และทรพัยส์นิของการ

รถไฟแห่งประเทศไทยทีใ่ชใ้นกจิการของการรถไฟโดยตรง 
3. ทรพัยส์นิของโรงพยาบาลสาธารณะ และโรงเรยีนสาธารณะซึง่กระทํากจิการทีไ่ม่ใช่เพื่อ

เป็นผลกาํไรสว่นบุคคล และใชเ้ฉพาะในการรกัษาพยาบาลและในการศกึษา 
4. ทรพัยส์นิซึง่เป็นศาสนสมบตัอินัใชเ้ฉพาะในศาสนกจิอย่างเดยีวหรอืเป็นทีอ่ยู่ของสงฆ์ 
5. โรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งอย่างอื่น ๆ ซึง่ปิดไวต้ลอดปี และเจา้ของไม่ไดอ้ยู่เอง หรอืไห้

ผูอ้ื่นอยู่นอกจากคนเฝ้าในโรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งอย่างอื่น ๆ หรอืในทีด่นิซึง่ใชต่้อเนื่องกนั 
6. โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งของการเคหะแห่งชาตทิีผู่เ้ช่าซือ้อยู่อาศยัเอง และมไิดใ้ชเ้ป็นที่

เกบ็ สนิคา้หรอืประกอบการอุตสาหกรรม หรอืประกอบกจิการอื่นเพื่อหารายได ้
7. โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งอย่างอื่น ๆ ซึง่เจา้ของอยู่เองหรอืใหผู้แ้ทนอยู่เฝ้ารกัษา และซึง่

มไิดใ้ชเ้ป็นทีไ่วส้นิคา้หรอืประกอบการอุตสาหกรรม 
 

1.7 การลดค่ารายปี มรีายละเอยีดดงันี้ 
ถา้โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้งอย่างอื่น ๆ ถูกรือ้ถอนหรอืทาํลาย ใหล้ดค่ารายปีของทรพัยส์นิตามส่วน

ทีถู่กทําลายตลอดเวลาทีย่งัไม่ไดท้ําขึน้ โดยโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสร้างดงักล่าวต้องเป็นทีซ่ึง่ยงัใช้ประโยชน์
ไม่ได ้

ถ้าโรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งอย่างอื่น ๆ ทําขึน้ระหว่างปีใหค้ดิค่ารายปี ณ เวลาซึง่โรงเรอืนหรอืสิง่
ปลกูสรา้งอย่างอื่น ๆ นัน้ไดม้ขีึน้และสาํเรจ็จนควรเขา้อยู่ไดแ้ลว้ 

ถา้เจา้ของโรงเรอืนตดิตัง้ส่วนควบทีส่าํคญั มลีกัษณะเป็นเครื่องจกัรกลไก เครื่องกระทํา หรอืเครื่อง
กําเนิดสนิคา้ เพื่อใชด้ําเนินการอุตสาหกรรมใหล้ดค่ารายปีลงเหลอืหนึ่งในสามของค่ารายปีของทรพัยส์นินัน้  
รวมทัง้สว่นควบดงักล่าวดว้ยซึง่เป็นไปตามกฎหมายดงันี้ 

                                                 
25 ค่ารายปี คอื จาํนวนเงนิซึง่ทรพัยส์นินัน้สมควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหนึ่ง ๆ กรณใีหเ้ช่าใหถ้อืค่าเช่าคอืค่ารายปีกรณมีเีหตุ 

- ค่าเช่ามใิช่จาํนวนเงนิอนัสมควร 
- หาค่าเช่าไม่ได้ เนื่องจากดําเนินกจิการเองหรอืด้วยเหตุประการอื่น ใหพ้นักงานเจา้หน้าที่มอีํานาจประเมนิค่ารายปีตาม
หลกัเกณฑท์ี ่รมว.มท. กาํหนด 
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มาตรา 11 โรงเรอืนหรอืสิง่ปลูกสรา้งฯ ถูกรือ้ถอนทําลายโดยประการอื่น ใหล้ดยอดค่ารายปีตาม
สว่นทีถู่กทาํลายตลอดเวลาทีย่งัมไิดท้าํขึน้ และยงัใชไ้ม่ได ้

มาตรา 12 โรงเรอืนหรอืสิง่ปลกูสรา้ง ทาํขึน้ระหว่างปีถอืเอาเวลาซึง่มขีึน้และสาํเรจ็จนควรอยู่ไดแ้ลว้ 
เป็นเกณฑค์าํนวณค่ารายปี 

มาตรา 13 
1. เจา้ของโรงเรอืนตดิตัง้สว่นควบทีส่าํคญัขึน้ในโรงเรอืนนัน้ 
2. มลีกัษณะเป็นเครื่องจกัรกลไก เครื่องกระทาํหรอืเครื่องกาํเนิดสนิคา้ 
3. เพื่อใชด้าํเนินการอุตสาหกรรม 
4. ลดค่ารายปีลงเหลอื 1 ใน 3 

 
1.8 ขัน้ตอนในการช าระภาษี มดีงันี้ 

1) ผูม้หีน้าที่เสยีภาษีโรงเรอืนและทีด่นิยื่นแบบแสดงรายการทรพัยส์นิเสยีภาษีโรงเรอืน
และทีด่นิ (ภรด.2) พรอ้มดว้ยหลกัฐาน ณ สาํนกังานขององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ทีท่รพัยส์นินัน้ตัง้อยู่ 

2) พนักงานเจา้หน้าที่จะทําการตรวจสอบความสมบูรณ์ของแบบแสดงรายการเสยีภาษี
โรงเรอืนและทีด่นิ 

3) พนกังานเจา้หน้าทีป่ระเมนิค่ารายปีและค่าภาษทีีจ่ะตอ้งเสยี 
4) พนักงานเกบ็ภาษีแจง้การประเมนิ (ภรด.8) ใหผู้ม้หีน้าทีเ่สยีภาษีทราบว่าจะต้องเสยี

ภาษเีป็นจาํนวนเงนิเท่าใด 
5) ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษเีมื่อไดร้บัแจง้การประเมนิแลว้จะตอ้งนําเงนิค่าภาษีไปชาํระภายใน 30 

วนั นบัแต่วนัถดัจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้การประเมนิ มฉิะนัน้จะตอ้งเสยีเงนิเพิม่ 
 

1.9 เงินเพ่ิม 
ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ เมื่อไดร้บัแจ้งการประเมนิแลว้ จะต้องนําเงนิค่าภาษีไปชําระ

ภายใน 30 วนันบัแต่วนัถดัจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้การประเมนิ มฉิะนัน้จะตอ้งเสยีภาษเีพิม่ ดงันี้ 
1. ถา้ชาํระไม่เกนิ 1 เดอืน นบัแต่วนัพน้กาํหนดใหเ้พิม่รอ้ยละ 2.5 ของค่าภาษทีีค่า้ง 
2. ถา้เกนิ 1 เดอืน แต่ไม่เกนิ 2 เดอืน ใหเ้พิม่รอ้ยละ 5 ของค่าภาษทีีค่า้ง 
3. ถา้เกนิ 2 เดอืน แต่ไม่เกนิ 3 เดอืน ใหเ้พิม่รอ้ยละ 7.5 ของค่าภาษทีีค่า้ง 
4. ถา้เกนิ 3 เดอืน แต่ไม่เกนิ 4 เดอืน ใหเ้พิม่รอ้ยละ 10 ของค่าภาษทีีค่า้ง 

 
 1.10 บทก าหนดโทษ 

1. ผูใ้ดละเลยไม่แสดงขอ้ความในแบบพมิพ์เพื่อแจ้งรายการทรพัยส์นิตามความเป็นจรงิ
ตามความรูเ้หน็ของตนใหค้รบถ้วน และรบัรองความถูกต้องของขอ้ความดงักล่าวพรอ้มทัง้ลงวนัที่ เดอืน ปี 
และลงลายมอืชื่อของตนกาํกบัไว ้เวน้แต่จะเป็นดว้ยเหตุสดุวสิยั ตอ้งระวางโทษปรบัไม่เกนิสองรอ้ยบาท 

2. ผูใ้ดละเลยไม่ปฏบิตัติามหมายเรยีกของพนักงานเจา้หน้าที่ ไม่แจ้งรายการเพิม่เติม
รายละเอยีดยิง่ขึน้เมื่อเรียกร้อง ไม่นําพยานหลกัฐานมาแสดงหรอืไม่ตอบคําถามเมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ซกัถาม หรอืไม่มาตอบคําถามเมื่อพนักงานเจา้หน้าทีซ่กัถามผูร้บัประเมนิในเรื่องใบแจง้รายการ  ต้องระวาง
โทษปรบัไม่เกนิหา้รอ้ยบาท 
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3. ผูใ้ดยื่นขอ้ความเทจ็ หรอืใหถ้้อยคําเทจ็ หรอืตอบคําถามดว้ยคําอนัเป็นเทจ็ หรอืนํา
พยานหลกัฐานเทจ็มาแสดงเพื่อหลกีเลีย่งหรอืจดัหาทางใหผู้อ้ื่นหลกีเลี่ยงการคํานวณค่ารายปีแห่งทรพัยส์นิ
ของตนตามทีค่วรกด็หีรอืโดยความเทจ็ โดยเจตนาละเลย โดยฉ้อโกงโดยอุบาย โดยวธิกีารอย่างหนึ่งอย่างใด
ทัง้สิน้ทีจ่ะหลกีเลีย่งหรอืพยายามหลกีเลีย่งการคาํนวณค่ารายปีแห่งทรพัยส์นิของตนตามทีค่วรกด็ี ต้องระวาง
โทษจาํคุกไม่เกนิ 6 เดอืน หรอืปรบัไม่เกนิ 500บาท หรอืทัง้จาํทัง้ปรบั 

 
2. ภาษีบ ารงุท้องท่ี 

ภาษีบํารุงทอ้งที่ หมายถงึ ภาษีทีจ่ดัเกบ็จากเจา้ของทีด่นิ ตามราคาปานกลางทีด่นิและตามบญัชี
อตัราภาษบีาํรุงทอ้งที ่โดยทีด่นิทีต่้องเสยีภาษีบํารุงทอ้งที่ ไดแ้ก่ ทีด่นิทีเ่ป็นของบุคคลหรอืคณะบุคคล ไม่ว่า
จะเป็นบุคคลธรรมดาหรอืนิตบิุคคลซึง่มกีรรมสทิธิใ์นทีด่นิ หรอืสทิธคิรอบครองอยู่ในทีด่นิทีไ่ม่เป็นกรรมสทิธิ ์
ของเอกชน ทีด่นิทีต่้องเสยีภาษีบํารุงทอ้งที่ ไดแ้ก่ พืน้ทีด่นิ และพืน้ทีท่ีเ่ป็นภูเขาหรอืทีม่น้ํีาดว้ย โดยไม่เป็น
ทีด่นิทีเ่จา้ของทีด่นิไดร้บัการยกเวน้ภาษ ีหรอือยู่ในเกณฑล์ดหย่อน 
ภาษบีาํรุงทอ้งทีจ่ดัเกบ็ตามพระราชบญัญตัภิาษบีาํรุงทอ้งที่ พ.ศ.2508 มสีาระสาํคญัดงันี้ 
 

2.1 ทรพัยสิ์นท่ีจดัเกบ็ภาษี  
จดัเกบ็จากทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศยั ทีด่นิ ซึง่เป็นทีต่ัง้โรงเรอืนปิดว่าง ทีด่นิทีม่ไิดต่้อเนื่องกบัโรงเรอืน

หรอืสิง่ปลกูสรา้งอย่างอื่น ๆ เช่น ทีด่นิทีใ่ชท้ําการคา้ การอุตสาหกรรม ทีท่ําการเกษตรกรรมซึง่ไม่มโีรงเรอืน
ตัง้อยู่และทีด่นิว่างเปล่า ซึง่มไิดใ้ชป้ระโยชน์ตามควรแก่สภาพทีด่นิ  
 

2.2 ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี คอื เจา้ของทีด่นิซึง่มกีรรมสทิธิใ์นทีด่นิหรอืครอบครองอยู่ในทีด่นิทีไ่ม่เป็น
กรรมสทิธิข์องเอกชน และกรณีที่มกีารโอนกรรมสทิธิห์รอืโอนสทิธคิรอบครองในทีด่นิ ใหผู้ร้บัโอนมหีน้าที่
ร่วมกบัเจา้ของทีด่นิเดมิเสยีภาษบีาํรุงทอ้งทีค่า้งชาํระไม่เกนิหา้ปี รวมทัง้ปีสดุทา้ยทีม่กีารเปลีย่นแปลงเจา้ของ
ทีด่นิ โดยผูซ้ึง่เป็นเจา้ของทีด่นิในวนัที ่1 มกราคมของปีใดมหีน้าทีเ่สยีภาษีบํารุงทอ้งทีส่าํหรบัปีนัน้โดยเสยี
ภาษจีากราคาปานกลางทีด่นิ 
 

2.3 ฐานภาษี คอื  ราคาปานกลางทีด่นิ เป็นวธิกีารกําหนดมูลค่ากลางทีด่นิ เพื่อหลกัฐานในการ
คํานวณภาษีบํารุงท้องที่ ท้องถิ่นใดจะมอีตัราสูงหรอืตํ่ากข็ึน้อยู่กบัราคาปานกลางของที่ดนิเป็นตวัประกอบ
สําคญั ดงันัน้การกําหนดราคาปานกลาง จะอยู่ในการพิจารณาของคณะกรรมการอนัประกอบด้วยบุคคล
เกีย่วขอ้งหลายฝ่าย ซึง่กระทํากนั 4 ปีต่อครัง้ และใหเ้ป็นราคาปานกลางตลอดเวลา 4 ปี เวน้แต่จะมเีหตุอื่น
ตามทีก่ฎหมายกาํหนด 

คณะกรรมการตรีาคาปานกลางของทีด่นิจะเป็นไปตามมาตรา 14 ซึง่ผูว้่าราชการจงัหวดัจะแต่งตัง้
คณะกรรมการขึน้คณะหนึ่งใหม้หีน้าทีพ่จิารณาการตรีาคาปานกลางตามมาตรา 13   โดยคณะกรรมการนัน้ให้
ประกอบดว้ยบุคคลในทอ้งที ่ดงัต่อไปนี้ 

1. ในเขตองคก์ารบรหิารส่วนจงัหวดั ประกอบดว้ย ปลดัจงัหวดั เจา้พนักงานทีด่นิจงัหวดั 
นายอาํเภอทอ้งที ่ผูซ้ึง่นายกองคก์ารบรหิารส่วนจงัหวดัมอบหมายหนึ่งคน และผูท้รงคุณวุฒสิองคนซึง่ไดร้บั
เลอืกจากสภาองคก์ารบรหิารสว่นจงัหวดั 
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2. ในเขตองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ ประกอบดว้ย ปลดัจงัหวดั เจา้พนักงานทีด่นิจงัหวดั 
นายอาํเภอทอ้งที ่ผูซ้ึง่ผูบ้รหิารทอ้งถิน่หรอืคณะผูบ้รหิารทอ้งถิน่มอบหมายหนึ่งคนและผูท้รงคณุวุฒสิองคนซึง่
ไดไ้ดร้บัเลอืกจากสภาทอ้งถิน่ 

หลกัเกณฑก์ารตรีาคา คอืใหนํ้าราคาทีด่นิในหน่วย26 ทีจ่ะทําการตรีาคา ซึง่ซือ้ขายกนัโดยสุจรติครัง้
สุดทา้ยไม่น้อยกว่า 3 รายในระยะเวลาไม่เกนิหนึ่งปี มาคํานวณถวัเฉลีย่เป็นราคาปานกลาง โดยไม่ใหร้วม
ราคาโรงเรอืนสิง่ปลูกสรา้งหรอืสิง่เพาะปลูกเขา้ดว้ย ถ้าไม่มรีาคาซือ้ขายใหนํ้าราคาปานกลางทีค่ํานวณจาก
ราคาซือ้ขายในหน่วยใกลเ้คยีงทีม่สีภาพทาํเลคลา้ยคลงึกนัมาเป็นราคาปานกลางของทีด่นิ ถ้าไม่อาจนําราคา
ปานกลางมาเทยีบเคยีงได้ใหก้ําหนดราคาปานกลางของทีด่นิโดยถอืเกณฑอ์ย่างอื่นอนัอาจแสดงราคาตลาด
ของทีด่นิโดยเฉลีย่ได ้ 

ครัง้สดุทา้ยทีม่กีารตรีาคาปานกลางของทีด่นิรอบปี พ.ศ. 2525 ถงึปี พ.ศ.2528 ต่อจากนัน้มไิดม้กีาร
ตรีาคาปานกลางของที่ดนิใหม่อกี เพราะพระราชกําหนดเปลี่ยนแปลงราคาปานกลางของทีด่นิทีก่ําหนดไว้
สาํหรบัการประเมนิภาษบีาํรุงทอ้งทีป่ระจําปี พ.ศ. 2525 ถงึ พ.ศ. 2528 พ.ศ. 2525 ไดย้กเลกิราคาปานกลาง
ของทีด่นิทีค่ณะกรรมการตรีาคาปานกลางของทีด่นิไดก้ําหนดไว้สาํหรบัการประเมนิภาษีบํารุงทอ้งทีป่ระจําปี 
พ.ศ. 2525 ถงึ พ.ศ. 2528 และใหนํ้าราคาปานกลางของทีด่นิทีใ่ชอ้ยู่ในการประเมนิภาษีบํารุงทอ้งทีป่ระจําปี 
พ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 มาใชใ้นการประเมนิภาษีบํารุงทอ้งทีส่าํหรบัปี พ.ศ. 2525 ถงึ พ.ศ. 2528 โดยมี
เหตุผลว่าราคาปานกลางของทีด่นิดงักล่าวยงัไม่เหมาะสม และเป็นธรรมตามสภาพและทาํเลของทีด่นิในแต่ละ
แห่ง เมื่อได้คํานึงถึงภาระภาษีที่ประชาชนจะต้องได้รบัเพิม่ขึน้ ประกอบกบัภาวะเศรษฐกจิของประเทศ
โดยทัว่ไปยงัไม่คลี่คลาย จงึเหน็สมควรผ่อนคลายความเดอืดรอ้นที่ประชาชนจะไดร้บัจากการจดัเกบ็ภาษี
บํารุงทอ้งทีเ่ป็นการชัว่คราว โดยกําหนดใหใ้ชร้าคาปานกลางของทีด่นิ ปี พ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 เป็น
เกณฑ ์ในการประเมนิภาษบีาํรุงทอ้งทีส่าํหรบัปี พ.ศ. 2525 และในปีต่อไปจนกว่าจะมกีารแกไ้ขเกีย่วกบัราคา
ปานกลางของที่ดินใหม่ให้เหมาะสมและเป็นธรรม  หลังจากนัน้ได้มีพระราชกําหนดแก้ไขเพิ่มเติม
พระราชบญัญตัภิาษีบํารุงทอ้งที่ พ.ศ. 2508 (ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2529 กําหนดใหใ้ชร้าคาปานกลางของทีด่นิปี 
พ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 ในการประเมนิภาษบีาํรุงทอ้งที ่พ.ศ. 2529 ต่อมาไดม้พีระราชบญัญตักิาํหนดราคา
ปานกลางของทีด่นิสาํหรบัการประเมนิภาษีบํารุงทอ้งที่ พ.ศ. 2529 กําหนดใหใ้ชร้าคาปานกลางของทีด่นิปี 
พ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 มาใชใ้นการประเมนิภาษบีาํรุงทอ้งทีส่าํหรบัปี พ.ศ. 2530 และปีต่อ ๆ ไปตามทีจ่ะ
ไดม้พีระราชกฤษฎกีากําหนด ซึง่ไดม้กีารใชร้าคาปานกลางของทีด่นิปี พ.ศ. 2521 ถงึ พ.ศ. 2524 มาจนถงึ
ปจัจุบนัดว้ยเหตุผลการดําเนินการปรบัปรุงหลกัเกณฑก์ารประเมนิราคาทีด่นิ และอตัราภาษีใหเ้หมาะสมกบั
สภาพการณ์ในปจัจุบนัยงัไม่แลว้เสรจ็ 
 

                                                 
26 หน่วยทีด่นิ หมายถงึ อาณาเขตหรอืบรเิวณหนึ่งๆ ซึ่งทีด่นิทุกแปลงทีอ่ยู่ในอาณาเขต หรอืบรเิวณดงักล่าวมรีาคา

ของทีด่นิเท่ากนัหรอืใกลเ้คยีงกนั แต่ละหน่วยที่ดนิจะมรีาคาปานกลางของที่ดนิเพยีงราคาเดยีวเท่านัน้ เพราะถอืว่า ทีด่นิทุก
แปลงทีอ่ยู่ในหน่วยทีด่นิเดยีวกนัจะต้องมรีาคาทีด่นิเท่ากนัหรอืใกลเ้คยีงกนัมากทีด่นิ กรณีทีม่หีน่วยทีด่นิภายในหน่วยมรีาคา
ต่างกนั ใหเ้จา้หน้าทีท่าํการแบ่งหน่วยทีด่นิเพิม่ขึน้อีก จนกว่าทีด่นิแต่ละหน่วยจะมรีาคาปานกลางเพยีงราคาเดยีวเท่านัน้ ในทาง
ปฏบิตัเิจา้หน้าทีข่องกรุงเทพมหานคร องคก์ารบรหิารส่วนจงัหวดั เทศบาล สุขาภบิาล  และเมอืงพทัยาจะเป็นผูแ้บ่งหน่วยทีด่นิ
ในเบื้องต้น เพื่อนําเสนอต่อคณะกรรมการตรีาคาปานกลางของทีด่นิ ซึ่งผู้ว่าราชการจงัหวดัเป็นผู้แต่งตัง้พจิารณาต่อไป แต่
อย่างไรกด็ถี้าคณะกรรมการตรีาคาปานกลางของทีด่นิดงักล่าว พจิารณาแลว้เหน็สมควร การแบ่งหน่วยทีด่นิของเจา้หน้าทีไ่ม่
เหมาะสมหรอื ไม่ก่อความเป็นธรรมกส็ามารถเปลี่ยนแปลงอาณาเขตหรอืบรเิวณหน่วยทีด่นิใหเ้หมาะสม และก่อใหเ้กดิความ
เป็นธรรมได ้
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2.4 อตัราภาษีและการค านวณภาษี  
ผูเ้ป็นเจา้ของทีด่นิในวนัที่ 1 มกราคมของปีใดต้องเสยีภาษีบํารุงทอ้งทีส่าํหรบัปีนัน้จากราคาปาน

กลางของทีด่นิ ตามบญัชอีตัราภาษซีึง่กาํหนดอตัราภาษแีละการคาํนวณภาษไีวด้งันี้  
อตัราภาษี 
อตัราภาษีบํารุงท้องที่กําหนดไว้ในบญัชทีา้ยพระราชบญัญตัิ แบ่งเป็น 34 อตัราตามตารางที ่1 

ดา้นล่าง 
 
ตารางท่ี จ-1 อตัราภาษีบ ารงุท้องท่ี 

ชัน้ ราคาปานกลางของท่ีดิน ภาษีไรล่ะ เฉล่ียอตัรารอ้ยละ 

    บาท สตางค ์   

1 ไม่เกนิไร่ละ 200 บาท 
 

50 0.25 

2 เกนิไร่ละ 200 บาท ถงึไร่ละ 400 บาท 1   0.33 

3 เกนิไร่ละ 400 บาท ถงึไร่ละ 600 บาท 2   0.40 

4 เกนิไร่ละ 600 บาท ถงึไร่ละ 800 บาท 3   0.42 

5 เกนิไร่ละ 800 บาท ถงึไร่ละ 1,000 บาท 4   0.44 

6 เกนิไร่ละ 1,000 บาท ถงึไร่ละ 1,200 บาท 5 50 0.50 

7 เกนิไร่ละ 1,200 บาท ถงึไร่ละ 1,400 บาท 7   0.54 

8 เกนิไร่ละ 1,400 บาท ถงึไร่ละ 1,600 บาท 8   0.53 

9 เกนิไร่ละ 1,600 บาท ถงึไร่ละ 1,800 บาท 9   0.53 

10 เกนิไร่ละ 1,800 บาท ถงึไร่ละ 2,000 บาท 10   0.53 

11 เกนิไร่ละ 2,000 บาท ถงึไร่ละ 2,200 บาท 11   0.52 

12 เกนิไร่ละ 2,200 บาท ถงึไร่ละ 2,400 บาท 12   0.52 

13 เกนิไร่ละ 2,400 บาท ถงึไร่ละ 2,600 บาท 13   0.52 

14 เกนิไร่ละ 2,600 บาท ถงึไร่ละ 2,800 บาท 14   0.52 

15 เกนิไร่ละ 2,800 บาท ถงึไร่ละ 3,000 บาท 15   0.52 

16 เกนิไร่ละ 3,000 บาท ถงึไร่ละ 3,500 บาท 17 50 0.54 

17 เกนิไร่ละ 3,500 บาท ถงึไร่ละ 4,000 บาท 20   0.53 

18 เกนิไร่ละ 4,000 บาท ถงึไร่ละ 4,500 บาท 22   0.53 

19 เกนิไร่ละ 4,500 บาท ถงึไร่ละ 5,000 บาท 25   0.53 

20 เกนิไร่ละ 5,000 บาท ถงึไร่ละ 5,500 บาท 27 50 0.52 
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ตารางท่ี จ-1 อตัราภาษีบ ารงุท้องท่ี (ต่อ) 

ชัน้ ราคาปานกลางของท่ีดิน ภาษีไรล่ะ 
เฉล่ีย

อตัรารอ้ย
ละ 

    บาท สตางค ์   

21 เกนิไร่ละ 5,500 บาท ถงึไร่ละ 6,000 บาท 30   0.52 

22 เกนิไร่ละ 6,000 บาท ถงึไร่ละ 6,500 บาท 32 50 0.52 

23 เกนิไร่ละ 6,500 บาท ถงึไร่ละ 7,000 บาท 35   0.52 

24 เกนิไร่ละ 7,000 บาท ถงึไร่ละ 7,500 บาท 37 50 0.52 

25 เกนิไร่ละ 7,500 บาท ถงึไร่ละ 8,000 บาท 40   0.52 

26 เกนิไร่ละ 8,000 บาท ถงึไร่ละ 8,500 บาท 42 50 0.52 

27 เกนิไร่ละ 8,500 บาท ถงึไร่ละ 9,000 บาท 45   0.51 

28 เกนิไร่ละ 9,000 บาท ถงึไร่ละ 9,500 บาท 47 50 0.51 

29 เกนิไร่ละ 9,500 บาท ถงึไร่ละ 10,000 บาท 50   0.5 

30 เกนิไร่ละ 10,000 บาท ถงึไร่ละ 15,000 บาท 55   0.44 

31 เกนิไร่ละ 15,000 บาท ถงึไร่ละ 20,000 บาท 60   0.34 

32 เกนิไร่ละ 20,000 บาท ถงึไร่ละ 25,000 บาท 65   0.29 

33 เกนิไร่ละ 25,000 บาท ถงึไร่ละ 30,000 บาท 70   0.25 

34 เกนิไร่ละ 30,000 บาท ใหเ้สยีภาษไีร่ละ 
 

  0.25 

  ดงัต่อไปนี้ 
 

    

  (1) สาํหรบัราคาปานกลางของทีด่นิ 
 

    

  30,000 บาทแรก ใหเ้สยีภาษ ี70 บาท 
 

    

  (2) สาํหรบัราคาปานกลางของทีด่นิ 
 

    

  สว่นทีเ่กนิ 30,000 บาท ใหเ้สยีทุกๆ 10,000 
 

    

  บาท ต่อ 25 บาท เศษของ 10,000 บาท 
 

    

  ถา้ถงึ 5,000 บาท ใหถ้อืเป็น 10,000 บาท 
 

    

  ถา้ไม่ถงึ 5,000 บาท ใหป้ดัทิง้       

หมายเหตุ: (1)ที่ดินที่ใช้ประกอบการกสิกรรมประเภทไม้ล้มลุกให้เสียกึ่งอัตรา แต่ถ้าเจ้าของที่ดินเป็น
ผูป้ระกอบการกสกิรรมประเภทไมล้ม้ลุกดว้ยตนเองใหเ้สยีไม่เกนิไร่ละ 5 บาท  
 (2) ทีด่นิทีท่ิง้ไวว้่างเปล่าหรอืไม่ไดท้าํประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพทีด่นิใหเ้สยีเพิม่อกีหนึ่งเท่า 
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การค านวณภาษี 
ภาษีบํารุงท้องที่ คํานวณจากราคาปานกลางของที่ดนิที่คณะกรรมการตีราคาปานกลางที่ดินที่

กาํหนดขึน้เพื่อใชใ้นการจดัเกบ็ภาษคีณูกบัอตัราภาษดีงัต่อไปนี้ 
เน้ือทีด่นิเพื่อคาํนวณภาษ ี(ไร)่ = เน้ือทีถ่อืครอง - เน้ือทีเ่กณฑล์ดหย่อน 
ค่าภาษต่ีอไร่ = ตามบญัชอีตัราภาษฯี ทา้ย พ.ร.บ.ฯ 

 
 2.5 ท่ีดินท่ีเจ้าของท่ีดินไม่ต้องเสียภาษีบ ารงุท้องท่ี ไดแ้ก่ 

1. ทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้พระราชวงัอนัเป็นสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิ 
2. ที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือที่ดินของรฐัที่ใช้ในกิจการของรัฐหรือ

สาธารณะโดยมไิดห้าผลประโยชน์ 
3. ทีด่นิของราชการส่วนทอ้งถิน่ทีใ่ชใ้นกจิการของราชการส่วนทอ้งถิน่หรอืสาธารณะโดย

มไิดห้าผลประโยชน์ 
4. ทีด่นิทีใ่ชเ้ฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศกึษา หรอืกุศลสาธารณะ 
5. ทีด่นิทีใ่ชเ้ฉพาะศาสนกจิศาสนาใดศาสนาหนึ่ง ทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องวดัไม่ว่าจะใช้

ประกอบศาสนกจิศาสนาใดศาสนาหนึ่ง หรอืทีศ่าลเจา้โดยมไิดห้าผลประโยชน์ 
6. ทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นสสุาน หรอืฌาปนสถานสาธารณะโดยมไิดร้บัประโยชน์ตอบแทน 
7. ทีด่นิทีใ่ชใ้นการรถไฟ การประปา การไฟฟ้า หรอืการท่าเรอืของรฐั หรอืใชเ้ป็นสนามบนิ

ของรฐั 
8. ทีด่นิทีใ่ชต่้อเนื่องกบัโรงเรอืน ทีต่อ้งเสยีภาษโีรงเรอืนและทีด่นิแลว้ 
9. ที่ดินของเอกชนเฉพาะส่วนที่เจ้าของที่ดนิยินยอมให้ทางราชการใช้เพื่อสาธารณะ

ประโยชน์ 
10. ทีด่นิทีต่ัง้ขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการชํานัญพเิศษของสหประชาชาตหิรอื

องคก์ารระหว่างประเทศอื่นในเมื่อประเทศไทยมขีอ้ผกูพนัใหย้กเวน้ตามอนุสญัญาหรอืความตกลง 
11. ทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้ของสถานฑตูหรอืสถานกงศุล ทัง้นี้ใหเ้ป็นไปตามหลกัถอ้ยทถีอ้ยปฏบิตัิ

ต่อกนั 
12. ทีด่นิตามทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 

 
 2.6 การลดหย่อนและการยกเว้นหรอืลดภาษี 

มกีารลดหย่อนให้บุคคลธรรมดา ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดนิแปลงเดยีวหรอืหลายแปลงที่อยู่ในจงัหวดั
เดยีวกนั และใชท้ีด่นิเป็นทีอ่ยู่อาศยั เป็นทีเ่ลีย้งสตัว์ และทีป่ระกอบกสกิรรมของตน ใหล้ดหย่อนไม่ต้องเสยี
ภาษบีาํรุงทอ้งทีต่ามเกณฑอ์ย่างใดอย่างหนึ่ง ดงันี้ 

1) ทีด่นิในเขตกรุงเทพมหานคร ใหล้ดหย่อนในทอ้งทีช่มุชนหนาแน่นมาก 50 - 100 ตาราง
วา ทีช่มุชนหนาแน่นปานกลาง 100 ตารางวา ถงึ 1 ไร ่ทีช่นบท 3 - 5 ไร่ ตามทีก่าํหนดโดยขอ้บญัญตัิ
กรุงเทพมหานคร 

2) ทีด่นินอกเขตเทศบาลและสขุาภบิาล ใหล้ดหย่อน 3 - 5 ไร ่ตามทีก่าํหนดโดยขอ้บญัญตัิ
จงัหวดั 



189 

 

 

1
89
 

3) ทีด่นิในเขตเทศบาลตําบลหรอืในเขตสุขาภบิาล ใหล้ดหย่อน 200 ตารางวา ถงึ 1 ไร่ 
ตามทีก่าํหนดในเทศบญัญตัหิรอืขอ้บงัคบัสขุาภบิาล 

4) ทีด่นิในเขตเมอืงพทัยาและเขตเทศบาลอื่น นอกจากเขตเทศบาลตําบลใหล้ดหย่อน 50 - 
100 ตารางวา  

ตามที่กําหนดในข้อบญัญัติ หรือเทศบญัญัติที่ดินที่ใช้ในการเพาะปลูก  ถ้าปีที่ล่วงมาแล้วการ
เพาะปลกูเสยีหายมากผดิปกต ิหรอืทาํการเพาะปลกูไม่ไดด้ว้ยเหตุอนัพน้วสิยัทีจ่ะป้องกนัไดโ้ดยทัว่ไป ใหผู้ว้่า
ราชการจงัหวดัมอีํานาจพจิารณา ยกเวน้หรอืลดภาษีบํารุงทอ้งทีต่ามระเบยีบที่กระทรวงมหาดไทยกําหนด
ทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นสสุานและฌาปนสถานสาธารณะ โดยไดร้บัประโยชน์ตอบแทน อาจไดร้บัยกเวน้ไม่ต้องเสยีภาษี
บาํรุงทอ้งทีต่ามทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 

การลดหย่อนภาษีบ ารงุท้องท่ี มาตรา 22 ซึง่บญัญตัไิวด้งันี้ 
บุคคลธรรมดาซึง่เป็นเจา้ของทีด่นิแปลงเดยีวกนัหรอืหลายแปลงทีอ่ยู่ในจงัหวดัเดยีวกนั และใชท้ีด่นิ

นัน้เป็นทีอ่ยู่อาศยัของตน หรอืประกอบกสกิรรมของตน ใหล้ดหย่อนไม่ต้องเสยีภาษีบํารุงทอ้งทีต่ามเกณฑ์ 
ดงัต่อไปนี้ 

(1) เขตองคก์ารบรหิารสว่นจงัหวดั ใหล้ดหย่อน 3 - 5 ไร ่
(2) เขตเทศบาลตําบลหรอืเขตสขุาภบิาล ใหล้ดหย่อน 200 - 400 ตารางวา 
(3) เขตเทศบาลอื่นนอกจากเขตเทศบาลตําบลและเขตเมอืงพทัยา ใหล้ดหย่อน 50 - 100 

ตารางวา 
(4) ทีด่นิในเขตกรุงเทพมหานคร ใหล้ดหย่อน ดงัต่อไปนี้ 
- ทอ้งทีท่ีม่ชีุมชนหนาแน่นมาก ใหล้ดหย่อน 50 - 100 ตารางวา 
- ทอ้งทีท่ีม่ชีุมชนหนาแน่นปานกลาง ใหล้ดหย่อน 100 ตารางวา - 1 ไร ่
- ทอ้งทีช่นบท ใหล้ดหย่อน 3 - 5 ไร ่

บุคคลธรรมดาหลายคนเป็นเจา้ของทีด่นิร่วมกนั ใหไ้ดร้บัลดหย่อนรวมกนั ตามหลกัเกณฑข์า้งต้น
การลดหย่อนใหล้ดหย่อนสาํหรบัทีด่นิในจงัหวดัเดยีวกนั 

การยกเว้น การลดภาษี มาตรา 23 
1. ปีทีล่่วงมาทีด่นิทีใ่ชเ้พาะปลกูเสยีหายมากผดิปกติ หรอื 
2. เพาะปลกูไม่ไดด้ว้ยเหตุพน้วสิยั 
3. ผูว้่าราชการจงัหวดัมอีํานาจยกเวน้ หรอืลดภาษีไดต้ามระเบยีบทีก่ระทรวงมหาดไทย

กาํหนด 
 

2.7 ขัน้ตอนในการติดต่อขอช าระภาษี 
1. การยื่นแบบแสดงรายการทีด่นิ กรณีผูท้ีเ่ป็นเจา้ของทีด่นิในวนัที่ 1 มกราคม ของปีทีม่กีารตรีาคา

ปานกลางทีด่นิ 
1) ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีหรอืเจา้ของที่ดนิยื่นแบบแสดงรายการทีด่นิ (ภบท.5) พรอ้มดว้ย

หลกัฐานทีต่อ้งใชต่้อเจา้หน้าทีพ่นกังานประเมนิภายในเดอืนมกราคมของปีทีม่กีารประเมนิราคาปานกลางของ
ทีด่นิ 
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2) เจ้าพนักงานประเมนิจะทําการตรวจสอบและคํานวณค่าภาษีแล้วแจ้งการประเมิน 
(ภบท.9หรอื ภบท.10) ใหผู้ม้หีน้าทีเ่สยีภาษีหรอืเจา้ของทีด่นิทราบว่าจะต้องเสยีภาษีเป็นจํานวนเงนิเท่าใด
ภายในเดอืนมนีาคม 

3) ผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีหรอืเจา้ของทีด่นิจะต้องเสยีภาษีภายในเดอืนเมษายนของทุกปี  เวน้
แต่กรณีไดร้บัใบแจง้การประเมนิหลงัเดอืนมนีาคม ต้องชําระภาษีภายใน 30 วนั นับแต่วนัทีไ่ดร้บัแจง้การ
ประเมนิ 

2. การยื่นแบบแสดงรายการที่ดิน กรณีเป็นเจ้าของที่ดินรายใหม่หรือจํานวนเนื้อที่ดินเดิม
เปลีย่นแปลงไป 

1) เจา้ของทีด่นิที่ได้มกีารเปลีย่นแปลงจํานวนเนื้อทีด่นิหรอืเป็นผู้ได้รบัโอนที่ดนิขึน้ใหม่  
ต้องมายื่นแบบแสดงรายการที่ดินหรือยื่นคําร้องขอเปลี่ยนแปลงจํานวนเนื้อที่ดินต่อเจ้าพนักงานประเมิน
ภายในกําหนด 30 วนั นับแต่วนัไดร้บัโอนหรอืมกีารเปลีย่นแปลงโดยใชแ้บบ ภบท.5 หรอื ภบท.8 แลว้แต่
กรณี 

2) เมื่อเจา้หน้าทีไ่ดร้บัแบบแลว้ จะออกใบรบัไวใ้หเ้ป็นหลกัฐาน 
3) เจา้หนักงานประเมนิจะแจ้งให้เจ้าของที่ดนิทราบว่าจะต้องเสยีภาษีในปีต่อไปจํานวน

เท่าใด 
3. การยื่นแบบแสดงรายการที่ดินกรณีเปลี่ยนแปลงการใข้ที่ดินอันเป็นเหตุให้การลดหย่อน

เปลีย่นแปลงไป หรอืมเีหตุอย่างอื่นทาํใหอ้ตัราภาษบีาํรุงทอ้งทีเ่ปลีย่นแปลงไป 
1) เจา้ของทีด่นิยื่นคํารอ้งตามแบบ ภบท.8 พรอ้มดว้ยหลกัฐานทีต่้องใขต่้อเจา้พนักงาน

ประเมนิภายใน 30 วนันบัแต่วนัทีม่กีารเปลีย่นแปลงการใชท้ีด่นิ 
2) เจา้พนกังานประเมนิจะออกใบรบัให ้
3) เจา้พนักงานประเมนิจะแจง้ให้เจา้ของทีด่นิทราบว่าจะต้องเสยีภาษีในปีต่อไปจํานวน

เท่าใด 
4) การขอชําระภาษีบํารุงทอ้งทีใ่นปีถดัไปจากปีทีม่กีารประเมนิราคาปานกลางาของทีด่นิ

ใหผู้ร้บัประเมนินําใบเสรจ็รบัเงนิของปีก่อนพรอ้มกบัเงนิไปชาํระภายในเดอืนเมษายนของทุกปี 
 

2.8 เงินเพ่ิม 
เจา้ของทีด่นิผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษบีาํรุงทอ้งทีต่อ้งเสยีเงนิเพิม่ในกรณีและอตัราดงัต่อไปนี้ 
1. ไม่ยื่นแบบแสดงรายการทีด่นิภายในเวลาทีก่ําหนด ใหเ้สยีเงนิเพิม่รอ้ยละ 10 ของค่าภาษีบํารุง

ทอ้งทีเ่วน้แต่กรณีทีเ่จา้ของทีด่นิไดย้ื่นแบบแสดงรายการทีด่นิก่อนทีเ่จา้พนกังานประเมนิจะไดแ้จง้ใหท้ราบถงึ
การละเวน้นัน้ ใหเ้สยีเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ของค่าภาษบีาํรุงทอ้งที ่

2. ยื่นแบบแสดงรายการทีด่นิโดยไม่ถูกตอ้งทาํใหจ้ํานวนเงนิทีจ่ะต้องเสยีภาษีบํารุงทอ้งทีล่ดน้อยลง 
ใหเ้สยีเงนิเพิม่รอ้ยละ 10 ของค่าภาษีบํารุงทอ้งทีท่ีป่ระเมนิเพิม่เตมิ เวน้แต่กรณีเจา้ของทีด่นิไดม้าขอแกไ้ข
แบบแสดงรายการทีด่นิใหถู้กตอ้งก่อนทีเ่จา้พนกังานประเมนิแจง้การประเมนิ 

3. ชีเ้ขตแจง้จาํนวนเนื้อทีด่นิไม่ถูกตอ้งต่อเจา้พนกังานสาํรวจ โดยทาํใหจ้าํนวนเงนิทีจ่ะต้องเสยีภาษี
บาํรุงทอ้งทีล่ดน้อยลงใหเ้สยีเงนิเพิม่อกี 1 เท่า ของภาษบีาํรุงทอ้งทีท่ีป่ระเมนิเพิม่เตมิ 
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4. ไม่ชําระภาษีบํารุงทอ้งทีภ่ายในเวลาทีก่ําหนด ใหเ้สยีเงนิเพิม่รอ้ยละ 24 ต่อปีของจํานวนเงนิที่
ต้องเสยีภาษีบํารุงทอ้งที่ เศษของเดอืนใหน้ับเป็นหนึ่งเดอืน และไม่นําเงนิเพิม่ตาม ขอ้ 1 - ขอ้ 4 มารวม
คาํนวณดว้ย 
 

2.9 บทก าหนดโทษ 
1. ผู้ใดแจ้งข้อความอนัเป็นเทจ็ ให้ถ้อยคําเท็จ ตอบคําถามด้วยถ้อยคําอนัเป็นเทจ็ หรอืนํา

พยานหลกัฐานเทจ็มาแสดงเพื่อหลกีเลีย่งหรอืพยายามหลกีเลีย่งการเสยีภาษบีาํรุงทอ้งที่ ตอ้งระวางโทษจาํคุก
ไม่เกนิ 6 ปี หรอืปรบัไม่เกนิ 2,000 บาท หรอืทัง้จาํทัง้ปรบั 

2. ผูใ้ดจงใจไม่มาหรอืยอมชีเ้ขต หรอืไม่ยอมแจง้จํานวนเนื้อทีด่นิ ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกนิ 1 
เดอืน หรอืปรบัไม่เกนิ 1,000 บาท หรอืทัง้จาํทัง้ปรบั 

3. ผูใ้ดขดัขวางเจา้พนกังานซึง่ปฏบิตักิารสาํรวจเน้ือทีด่นิ หรอืปฏบิตัหิน้าทีเ่พื่อการเร่งรดัภาษีบํารุง
ทอ้งทีค่า้งชําระหรอืขดัขวางเจา้พนักงานประเมนิในการปฏบิตักิารตามหน้าที่ ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกนิ 1 
เดอืน หรอืปรบัไม่เกนิ 1,000 บาท หรอืทัง้จาํทัง้ปรบั 

4. ผูใ้ดฝา่ฝืนคาํสัง่ของเจา้พนกังานซึง่สัง่ใหม้าใหถ้้อยคําหรอืส่งบญัชหีรอืเอกสารมาตรวจสอบ หรอื
สัง่ใหป้ฏบิตักิารเท่าทีจ่าํเป็นเพื่อประโยชน์ในการเร่งรดัภาษบีาํรุงทอ้งทีค่า้งชาํระ หรอืไม่มาใหถ้้อยคํา หรอืไม่
ส่งเอกสารอนัควรแก่เรื่องมาแสดงตามหนังสอืเรยีก ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกนิ 1 เดอืน หรอืปรบัไม่เกนิ 
1,000 บาท หรอืทัง้จาํทัง้ปรบั 
 
3. ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง 

3.1 ทรพัยสิ์นท่ีไม่บงัคบัจดัเกบ็ภาษี เจตนารมณ์ ของการจดัเก็บภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้าง
ตอ้งการยกเวน้ทรพัยส์นิทีไ่ม่จดั เกบ็ภาษใีหน้้อยทีส่ดุ เพื่อความเป็นธรรมระหว่างผูเ้สยีภาษีและใหป้ระชาชน
ทีเ่ป็นเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทุกคนทีอ่ยู่ในทอ้งถิน่ไดม้สีว่นช่วย กนัเสยีภาษีเพื่อการพฒันาทอ้งถิน่ของ
ตน ซึง่ทรพัยส์นิทีไ่ม่บงัคบัจดัเกบ็ภาษไีดแ้ก่ 

1) ทรพัยส์นิสว่นสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิ เช่น พระราชวงั 
2) ทรพัยส์นิสว่นพระมหากษตัรยิโ์ดยมไิดห้าผลประโยชน์ 
3) ทรพัยส์นิของรฐัทีใ่ชใ้นกจิการของรฐัหรอืสาธารณะโดยมไิดห้าผลประโยชน์ 
4) ทรพัยส์นิทีเ่ป็นทีท่าํการขององคก์ารสหประชาชาต ิทบวงการชาํนญัพเิศษ ขององคก์าร

ทรพัยส์นิทีเ่ป็นทีท่าํการขององคก์ารสหประชาชาต ิทบวงการชาํนญัพเิศษ ขององคก์าร 
5) ทรพัยส์นิทีเ่ป็นทีท่าํการสถานทตูหรอืสถานกงสลุ 
6) ทรพัยส์นิของสภากาชาดไทย 
7) ทรพัยส์นิทีเ่ป็นศาสนสมบตัไิม่ว่าศาสนาใดทีใ่ชเ้พื่อเฉพาะประกอบศาสนกจิ หรอืกจิการ

สาธารณะที่อยู่ของสงฆ์ นักพรต นักบวช หรอืบาทหลวง หรอืทรพัย์สนิที่เป็นศาลเจ้าเฉพาะที่มไิด้หา
ผลประโยชน์ 

8) สสุานสาธารณะหรอืฌาปนสถานสาธารณะทีม่ไิดห้าผลประโยชน์ 
9) ทรพัย์สนิของเอกชนหรอืรฐัวสิาหกิจเฉพาะส่วนที่ได้ยินยอมให้ทางราชการใช้เพื่อ

สาธารณประโยชน์โดยเจา้ของทรพัยส์นินัน้มไิดใ้ชห้รอืหาผลประโยชน์ในทรพัยส์นินัน้ 
10) ทรพัยส์นิตามพระราชกฤษฎกีา 
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3.2 ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี คอื บุคคลธรรมดาหรอืนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของที่ดนิ หรอืสิง่ปลูกสร้าง ผู้
ครอบครองหรอืทาํประโยชน์ในทีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้งอนัเป็นทรพัยส์นิของรฐั รวมถงึผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีแทนผู้
เสยีภาษ ี
 

3.3 ฐานภาษี ไดแ้ก่ มูลค่าทัง้หมดของทีด่นิและสิง่ปลูกสร้างทีค่ดิจากราคาประเมนิทุนทรพัย์ทีด่นิ 
ราคาประเมนิทุนทรพัยส์ิง่ปลูกสร้างหรอืราคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุดตามประมวลกฎหมายทีด่นิและราคา
ทรพัยส์นิอื่นตามทีก่าํหนดโดยกฎกระทรวง โดยหกัค่าบาํรุงรกัษาสิง่ปลกูสรา้งหรอืหอ้งชุดตามอายุของสิง่ปลกู
สรา้งหรอืหอ้งชุดรอ้ยละ 1 ต่อปี แต่ไม่เกนิร้อยละ 10 แทนการหกัค่าเสื่อมราคาสิง่ปลูกสรา้งตามอายุของสิง่
ปลกูสรา้งฐานราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิ สิง่ปลกูสรา้ง และหอ้งชุดตามประมวลกฎหมายทีด่นิ ราคาดงักล่าว
จะกาํหนดบญัชรีาคาประเมนิทุนทรพัยใ์หม่และประกาศใหม่ในทุก 4 ปี โดยมคีณะอนุกรรมการประจําจงัหวดั
แต่ละจงัหวดัซึง่มผีูว้่าราชการจงัหวดัเป็นประธาน ปลดัจงัหวดั สรรพากรจงัหวดั และผูท้รงคุณวุฒไิม่เกนิ 3 
คน ซึ่งคณะกรรมการกําหนดราคาประเมนิทุนทรพัย์แต่งตัง้ เป็นอนุกรรมการธนารกัษ์จงัหวดัเป็นกรรมการ
และเลขานุการ สว่นกรุงเทพมหานครมคีณะอนุกรรมการประจาํจงัหวดัสาํหรบักรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ย
ปลดักรุงเทพมหานคร เป็นประธานอนุกรรมการ ผูแ้ทนกรมการปกครอง ผูแ้ทนกรมสรรพากร เจ้าพนักงาน
ที่ดนิกรุงเทพมหานคร และผู้ทรงคุณวุฒอิกีไม่เกนิ 3 คน ซึ่งคณะกรรมการกําหนดราคาประเมนิทุนทรพัย์
แต่งตัง้เป็นอนุกรรมการ ผู้อํานวยการสํานักประเมินราคาทรัพย์สินเป็นอนุกรรมการและเลขานุการ
คณะอนุกรรมการดงักล่าวจะประเมนิราคาตามหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารทีค่ณะกรรมการกาํหนดราคาประเมนิทุน
ทรพัย์กําหนด เมื่อคณะกรรมการกําหนดราคาประเมนิทุนทรพัย์ให้ความเห็นชอบราคาดงักล่าวแล้ว ผู้ว่า
ราชการจงัหวดัจะประกาศใชบ้ญัชกีาํหนดราคาประเมนิทุนทรพัยใ์นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกีย่วกบั
อสงัหารมิทรพัยต์ามประมวลกฎหมายทีด่นิ สว่นราคาประเมนิทุนทรพัยส์ิง่ทีส่รา้งขึน้อย่างอื่นหรอืทรพัยส์นิอื่น
จะ กําหนดหลกัเกณฑ์ วิธกีารและเงื่อนไขโดยกฎกระทรวง ซึ่งราคาดงักล่าวจะประเมนิโดยกรมธนารกัษ์
กาํหนดราคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิ โรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้ง และหอ้งชุดมลีกัษณะ ดงันี้ 
          1) บัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน เป็นการกําหนดราคาประเมินโดยวิธี
เปรยีบเทยีบราคาตลาด กรณีไม่มรีาคาซื้อขายจะกําหนดราคาโดยพจิารณาจากที่ดนิห น่วยใกล้เคยีง ซึ่งมี
สภาพคลา้ยคลงึกนัโดยกําหนดราคาเป็นราคาต่อตารางวาในแต่ละโฉนดทีด่นิ หรอืกําหนดราคาเป็นโซนและ
บลอ็กโดยมแีผนทีท่ีด่นิประกอบ ในบลอ็กหนึ่ง ๆ จะแบ่งเป็นราคาต่อตารางวาในแต่ละหน่วยทีด่นิโดยมรีาคา
แตกต่างกนัตามสภาพทาํเลทีด่นิ 
          2) บญัชกีาํหนดราคาประเมนิทุนทรพัยโ์รงเรอืนสิง่ปลูกสรา้ง เป็นการกําหนดราคาสิง่ปลูก
สร้างตามแบบมาตรฐานของแต่ละจงัหวดัเป็นราคาสิง่ปลูกสรา้งที่สร้างใหม่กําหนดราคาสิง่ปลูกสร้างแต่ละ
แบบมาตรฐานเป็นราคาต่อตารางเมตร ซึง่มทีัง้หมด 61 แบบ และกาํหนดใหห้กัค่าเสือ่มราคาของโรงเรอืนและ
สิง่ปลกูสรา้งแต่ละประเภท ดงันี้ 
          2.1) โรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้งทีเ่ป็นตกึ ใหห้กัค่าเสือ่มราคาปีที ่1 ถงึปีที ่10 รอ้ยละ 1 ต่อปี ปี
ที ่11 ถงึปีที ่42 รอ้ยละ 2 ต่อปี และตัง้แต่ปีที ่43 เป็นต้นไปใหห้กัค่าเสื่อมราคารอ้ยละ 76 ตลอดอายุการใช้
งานของโรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้งนัน้ 
          2.2) โรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้งทีเ่ป็นตกึครึง่ไมใ้หห้กัค่าเสือ่มราคาปีที ่1 ถงึปีที ่5 รอ้ยละ 2 ต่อ
ปี ปีที ่6 ถงึปีที่ 15 รอ้ยละ 4 ต่อปี ปีที ่16 ถึงปีที ่21 ร้อยละ 5 ต่อปี และตัง้แต่ปีที ่22 เป็นต้นไป ใหห้กัค่า
เสือ่มราคารอ้ยละ 85 ตลอดอายุการใชง้านของโรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้งนัน้ 
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          2.3) โรงเรอืนสิง่ปลกูสรา้งทีเ่ป็นไมใ้หห้กัค่าเสือ่มราคาปีที ่1 ถงึ 5 รอ้ยละ 3 ต่อปี ปีที ่6 ถงึ
ปีที ่15 รอ้ยละ 5 ต่อปี ปีที ่16 ถงึปีที ่18 รอ้ยละ 7 ต่อปี และตัง้แต่ปีที ่19 เป็นตน้ไป ใหห้กัค่าเสื่อมราคารอ้ย
ละ 93 ตลอดอายุการใชง้านของสิง่ปลกูสรา้ง 
          3) บญัชกีาํหนดราคาประเมนิทุนทรพัยห์อ้งชุด กาํหนดราคาหอ้งชุดโดยพจิารณาจากราคา
ซือ้ขายห้องชุด หรอืค่าเช่าของหอ้งชุดในแต่ละชัน้ของหอ้งชุด ปรมิาณและคุณภาพของทรพัยส์่วนกลาง สิง่
อาํนวยความสะดวกและบรกิารในอาคารชุดนัน้ คุณภาพของวสัดุ และการตกแต่งภายใน การใชป้ระโยชน์ใน
ห้องชุด เช่น ห้องชุดพาณิชย์ ห้องชุดสํานักงาน และห้องชุดพกัอาศยั ทัง้นี้โดยเปรยีบเทียบกบัราคาของ
อาคารชุดอื่นทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกนัใน บรเิวณใกลเ้คยีง แลว้กําหนดราคาแต่ละอาคารชุดในราคาแต่ละชัน้
เป็นราคาต่อตารางเมตรโดยวิธี เปรียบเทยีบราคาตลาดกรณีอาคารชุดดงักล่าวมรีาคาซื้อขาย วิธคีิดจาก
รายไดก้รณีอาคารชุดดงักล่าวมขีอ้มลูค่าเช่าหอ้งชุด วธิตี้นทุนทดแทนกรณีอาคารชุดดงักล่าวไม่มขีอ้มูลราคา
ซือ้ขาย และไม่มขีอ้มลูค่าเช่า อาคารชุดใดมทีรพัยส์ว่นบุคคลจดัไวเ้ป็นของหอ้งชุดเฉพาะหอ้งจะกําหนดราคา
ประเมนิทุนทรพัยแ์ยกไวต่้างหาก เช่น ทีจ่อดรถสว่นบุคคล พืน้ทีร่ะเบยีงหอ้งชุด ทัง้นี้ หอ้งชุดไดป้ระเมนิราคา
เป็นรายอาคารชุดและปรบัราคาใหม่ในทุก 4 ปี จงึไม่มกีารหกัค่าเสื่อมราคาแต่ร่างพระราชบญัญตัภิาษีทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งกาํหนดใหม้กีารหกัค่าบาํรุงรกัษาสิง่ปลกูสรา้งหรอืหอ้งชุดรอ้ยละ 1 ต่อปี แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 10 
แทนการหกัค่าเลื่อมราคาสิง่ปลูกสร้างตามอายุของสิง่ปลูกสร้าง เนื่องจากหากกําหนดให้มกีารหกัค่าเสื่อม
ราคาตามหลกัการดงักล่าวขา้งต้นจะทําใหโ้รงเรอืน สิง่ปลูกสรา้งทีเ่ป็นตกึ ตกึครึง่ไม ้และไมต้ัง้แต่ปีที ่ 43 22 
และปีที ่19 เป็นต้นไปมมีูลค่าสิง่ปลูกสรา้งเหลอืน้อยมากสาํหรบัการจดัเกบ็ภาษีกล่าวคอื มูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง
เหลอืเพยีงรอ้ยละ 24 15 และ 7 ตามลําดบั และจากการการศกึษาพบว่าค่าบํารุงรกัษาสิง่ปลูกสรา้งประมาณ
รอ้ยละ 10 ของมลูค่าทรพัยส์นิ และโดยปกตเิจา้ของสิง่ปลูกสร้างย่อมบํารุงรกัษาสิง่ปลูกสรา้งใหม้สีภาพดอียู่
เสมอ ดงันัน้ สิง่ปลูกสร้างจงึไม่ควรมมีูลค่าเหลอืเพยีงค่าซาก ทัง้นี้ การหกัค่าบํารุงรกัษาดงักล่าวจะเริม่หกั
ตัง้แต่ปีทีข่อเลขบา้น 
 

3.4 การค านวณฐานภาษี  ใหนํ้าบญัชรีาคาประเมนิทุนทรพัยใ์นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
ตามประมวลกฎหมายทีด่นิ ซึง่จะมกีารประเมนิใหม่ทุก 4 ปี มาใชใ้นการประเมนิฐานภาษ ีโดย 

1) ที่ดนิที่ไม่มีสิง่ปลูกสร้าง ใช้ราคาประเมนิทุนทรพัย์ที่ดิน ซึ่งในกรุงเทพมหานครและ
เทศบาลในจงัหวดัใหญ่ๆบางแห่ง มกีารประเมนิราคาเป็นรายแปลงแลว้ นอกนัน้เป็นการประเมนิราคาทีด่นิ
รายบลอ็ก ซึง่จะตอ้งมกีารอบรมเจา้หน้าทีอ่ปท.ใหต้รีาคาทีด่นิแต่ละแปลงไดเ้หมอืนเวลาทีเ่จา้พนกังานทีด่นิใช้
บญัชรีาคาประเมนิดงักล่าวในการประเมนิเกบ็ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม 

2) ทีด่นิทีม่สีิง่ปลูกสร้าง ใชร้าคาประเมนิทุนทรพัยท์ีด่นิรวมกบัราคาประเมนิทุนทรพัยส์ิง่
ปลูกสรา้งทัง้นี้ ไม่รวมเครื่องจกัร เพราะมุ่งเกบ็ภาษีเฉพาะที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งเท่านัน้ ไม่เหมอืนกรณีภาษี
โรงเรอืนฯปจัจุบนัทีใ่หค้ดิค่ารายปีเครื่องจกัรรวมค่ารายปีโรงเรอืนฯแลว้ลดหย่อนค่ารายปีเหลอื 1 ใน 3 เพื่อ
สง่เสรมิอุตสาหกรรมแลว้ ภาระภาษีกย็งัสงูมากไม่ส่งเสรมิอุตสาหกรรมตามทีต่ัง้ใจ อนึ่งในการนําบญัชรีาคา
ประเมนิทุนทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้งมาคํานวณเป็นฐานนี้ เจา้หน้าทีอ่ปท.ต้องแยกลกัษณะสิง่ปลูกสรา้งใหเ้ขา้ตาม
ประเภทสิง่ปลกูสรา้งทีก่าํหนด ซึง่ปจัจุบนัมอียู่ 61 ประเภท เช่น ประเภทบา้นไมช้ัน้เดยีว ประเภทบา้นครึง่ตกึ
ครึง่ไม ้ฯลฯ และนําราคาประเมนิต่อตารางเมตรมาคํานวณฐานภาษี โดยไม่นําบญัชคี่าเสื่อมราคามาคํานวณ
ดว้ย แต่ใหห้กัเป็นค่าบาํรุงรกัษาแทนในอตัรารอ้ยละ 1 ต่อปีแต่ไม่เกนิรอ้ยละ 10 โดยถอืว่าเจา้ของทรพัยย์่อม
บาํรุงรกัษาทรพัยใ์หค้งสภาพเดมิตลอดเวลา 
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3) ห้องชุด ใช้ราคาประเมนิทุนทรพัย์ห้องชุด ซึ่งมีการประเมินตามราคาตลาดเป็นราย
อาคารชุด 

4) ทรัพย์สินอื่น ประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดโดย
กฎกระทรวง 
 

3.4 อตัราภาษี ร่างกฎหมายใหม่ไดก้าํหนดอตัราภาษทีัง้หมด 3 อตัรา 
1) อตัราภาษสีาํหรบัทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทัว่ไปไม่เกนิรอ้ยละ 0.5 ของฐานภาษี 
2) ทีอ่ยู่อาศยัของตนโดยไม่ประกอบเชงิพาณิชยไ์ม่เกนิรอ้ยละ 0.1 ของฐานภาษี 
3) ทีป่ระกอบเกษตรกรรมไม่เกนิรอ้ยละ 0.05 ของฐานภาษ ี 

ตามกฎหมายใหค้ณะกรรมการกําหนดอตัราภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งพิจารณากําหนดอตัราภาษี
ดงักล่าวในทุกรอบระยะเวลา 4 ปี โดยพจิารณาจากขอ้มลูภาษทีีร่บัชาํระ มลูค่าของทีด่นิ สิง่ปลกูสรา้งหรอืหอ้ง
ชุดของผูเ้สยีภาษทีุกรายทีค่ณะอนุกรรมการจดัทาํขอ้มลู การจดัเกบ็ภาษปีระจาํจงัหวดั หรอืคณะอนุกรรมการ
จดัทําข้อมูลการจัดเก็บภาษีประจํากรุงเทพมหานคร แล้วแต่กรณี ได้รวบรวมข้อมูลดงักล่าว จาก อปท. 
ภายในจงัหวดั และใหค้ณะกรรมการกาํหนดอตัราภาษฯี มอีาํนาจเสนอแนะการลดอตัราภาษีสาํหรบัทรพัยส์นิ
บางประเภทซึง่ตราเป็นพระราชกฤษฎกีา ในกรณี อปท. ใดมเีหตุผลและความจาํเป็นในการพฒันาทอ้งถิน่ของ
ตนให ้อปท. นัน้มอีาํนาจออกขอ้บญัญตักิาํหนดอตัราภาษเีพิม่ขึน้จากอตัราภาษีทีค่ณะกรรมการฯ ไดก้ําหนด
ไว้ แต่ต้องไม่เกนิอตัราภาษีตามที่กําหนดขา้งต้น ในกรณีที่ดนิที่ต้องเสยีภาษีเป็นที่ดนิทีท่ิ้งไว้ว่างเปล่าหรอื
ไม่ไดท้าํประโยชน์ตามควรแก่สภาพทีด่นิ ใน 3 ปีแรก ใหเ้สยีภาษีไม่ตํ่ากว่าอตัราภาษีทัว่ไปทีค่ณะกรรมการ
กําหนดอตัราภาษีทีด่นิ และสิง่ปลูกสรา้งไดก้ําหนดไว้ แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 0.5 ของฐานภาษี ตามทีก่ําหนดใน
พระราชกฤษฎกีา และหากยงัมไิดท้าํประโยชน์อกีใหเ้สยีเพิม่ขึน้อกี 1 เท่าในทุก 3 ปี แต่ไม่เกนิรอ้ยละ 2 ของ
ฐานภาษ ีทัง้นี้ คณะกรรมการกาํหนดอตัราภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งสามารถกําหนดอตัราภาษีในอตัราทีต่ํ่า
กว่าเพดานอตัราภาษดีงักล่าวขา้งตน้ได ้
 

3.5 อ านาจการจดัเกบ็ภาษี ใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ (อปท.) มอีํานาจจดัเกบ็ภาษีจากทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งทีอ่ยู่ในเขต อปท. ของตน ภาษทีีจ่ดัเกบ็ไดใ้นเขตทอ้งถิน่ใดใหเ้ป็นรายไดข้องท้องถิน่นัน้ 
 

3.6 ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี คอื บุคคลธรรมดาหรอืนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของที่ดนิ หรอืสิง่ปลูกสร้าง ผู้
ครอบครองหรอืทาํประโยชน์ในทีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้งอนัเป็นทรพัยส์นิของรฐั รวมถงึผูม้หีน้าทีเ่สยีภาษีแทนผู้
เสยีภาษ ี
 

3.7 การลดหย่อนและการยกเว้นหรือลดภาษี ร่างกฎหมายใหม่กําหนดให้มกีารลดหรอืยกเว้น
ภาษ ีดงันี้ 

1) กรณีที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างไดร้บัความเสยีหายมากหรอืถูกทําลายใหเ้สื่อมสภาพ ด้วย
เหตุพน้วสิยัทีจ่ะป้องกนัไดโ้ดยทัว่ไปเช่นเดยีวกบักฎหมายภาษบีาํรุงทอ้งทีป่จัจุบนั 

2) กรณีที่มีเหตุทําให้ที่ดินได้รบัความเสยีหาย หรือทําให้สิง่ปลูกสร้างถูกรื้อถอน หรือ
ทาํลายหรอืชาํรุดเสยีหายจนตอ้งทาํการซ่อมแซมในสว่นสาํคญัเช่นเดยีวกบัภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ 
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3) กรณีผูเ้สยีภาษมีทีีด่นิ สิง่ปลกูสรา้งทีถ่อืครองอยู่ทัง้หมดในเขต อปท. เพยีงเพื่อใชเ้ป็นที่
อยู่อาศยัของตนและทรพัยส์นิดงักล่าวมมีูลค่าไม่เกนิมูลค่าตามทีก่ําหนดโดยพระราชกฤษฎกีา ใหผู้เ้สยีภาษี
นัน้ไดร้บัการยกเวน้ภาษสีาํหรบัทีอ่ยู่อาศยัดงักล่าว  

4) ให้ยกเว้นภาษีให้แก่เกษตรกรที่ใช้ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของตนเพื่อประกอบ
เกษตรกรรมเป็นการทัว่ไปไม่เกนิมลูค่าทีก่าํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎกีา 
 
 3.8 คณะกรรมการก าหนดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง ประกอบดว้ย ปลดักระทรวงการคลงั 
เป็นประธาน โดยมผีูแ้ทนสว่นราชการทีเ่กีย่วขอ้ง ผูแ้ทนองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่และผูท้รงคุณวุฒริ่วมเป็น
กรรมการ ทําหน้าที่กําหนดอตัราภาษีในทุกรอบระยะเวลา 4 ปี พจิารณากําหนดประเภทที่ดินและสิง่ปลูก
สรา้ง เสนอแนะการลดอตัราภาษสีาํหรบัทรพัยส์นิบางประเภท ตดิตามการบงัคบัใชก้ฎหมาย ปญัหาอุปสรรค
การดําเนินการ และเสนอแนวทางการแก้ไขกฎหมายให้เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจที่เปลี่ยนไปโดยมี
คณะอนุกรรมการจดัทําขอ้มูลการจดัเกบ็ภาษีประจําจงัหวดั ทําหน้าทีใ่นการรวบรวมขอ้มูลภาษีทีร่บัชําระใน
ปจัจุบนั มลูค่าทีด่นิ สิง่ปลกูสรา้งและหอ้งชุดของผูเ้สยีภาษทีุกรายจากอปท.ในจงัหวดั ตรวจสอบความถูกต้อง
ของขอ้มลู เสนอแนะการจดัประเภททีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง และจดัสง่ขอ้มลูใหค้ณะกรรมการกําหนดอตัราภาษี
ฯ 
 

3.9 ขัน้ตอนของกระบวนการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง เน่ืองจากภาษีดงักล่าวยงัไม่มผีลบงัคบั
ใช้ ขัน้ตอนการกระบวนการภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจึงสามารถแสดงให้เห็นคร่าวๆได้ดัง ภาพที่ จ-1 
ดา้นล่าง 
 
4 รปูแบบและโครงสรา้งการปกครองท้องถ่ินของไทย 

ตามพระราชบญัญตัิกําหนดแผนและขัน้ตอนการกระจายอํานาจใหแ้ก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
พ.ศ. 2542 กาํหนดรปูแบบขององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ เป็น 5 รปูแบบ ไดแ้ก่ องคก์ารบรหิารส่วนจงัหวดั 
(อบจ.) เทศบาล องคก์ารบรหิารส่วนตําบล (อบต.) เมอืงพทัยา และกรุงเทพมหานคร โดยในปี 2549 ขอ้มูล 
ณ วนัที ่11 กนัยายน 2549 มจีํานวน องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ รวมทัง้สิน้ 7,855 แห่ง ภายหลงัปี 2550 
เป็นต้นมา ไดม้กีารกําหนดหลกัเกณฑใ์หม่ในการแบ่งขนาดและปรบัยกระดบัองคก์ารบรหิารส่วนตําบล  และ
เทศบาล ปจัจุบนัขอ้มูล ณ กนัยายน พ.ศ. 2555 มจีํานวนองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่รวมทัง้สิน้ 7,852 แห่ง
โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

1. องคก์ารบรหิารสว่นจงัหวดั เป็นองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ ทีม่หีน้าทีด่แูลรบัผดิชอบใน
ทอ้งทีค่รอบคลุมพื้นที่ทัง้จงัหวดั ซึ่งมอีํานาจ หน้าทีห่ลกัในการพฒันาทอ้งถิน่ในภาพรวม โดยประสาน
แผนงานและความร่วมมอืกบัหน่วยงานราชการและองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ อื่นในจงัหวดัขณะนี้มอีงคก์าร
บรหิารสว่นจงัหวดั จาํนวน 76 แห่ง ทัว่ประเทศ 
  2. เทศบาลเป็นองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ มหีน้าทีดู่แลรบัผดิชอบในทอ้งทีเ่ขตเทศบาลที่
มปีระชากร พืน้ทีชุ่มชนทีม่คีวามหนาแน่น มอียู่ 3 ระดบั คอื 1) เทศบาลนคร (28 แห่ง) 2) เทศบาลเมอืง (161 
แห่ง) และ 3) เทศบาลตําบล (1,917แห่ง) รวมทัง้สิน้ จาํนวน 2,106แห่ง 
  3. องค์การบริหารส่วนตําบล เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เกิดขึ้นครัง้แรกตาม
พระราชบญัญตั ิลกัษณะปกครองทอ้งที ่ร.ศ. 116 (พ.ศ. 2440) ต่อมายกเลกิและปรบัปรุงเป็นพระราชบญัญตั ิ
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ลกัษณะปกครองทอ้งที่ พ.ศ. 2457 ภายหลงัเปลีย่นแปลงทางการเมอืงในปี พ.ศ. 2457 จงึเกดิ สภาตําบล 
ตามคําสัง่กระทรวงมหาดไทย และมกีารเปลีย่นแปลงอกีครัง้ใน พ.ศ. 2537 เป็นพระราชบญัญตัิ สภาตําบล
และองคก์ารบรหิารสว่นตําบล โดยมกีารแบ่งขนาดขององคก์ารบรหิารสว่นตําบลเป็น 3 ขนาด คอื  

1) องคก์ารบรหิารสว่นตําบลขนาดใหญ่  
2) องคก์ารบรหิารสว่นตําบลขนาดกลางและ  
3) องคก์ารบรหิารสว่นตําบลขนาดเลก็  
โดยรวมทัง้หมดมจีาํนวน 5,669 แห่ง 

  4. กรุงเทพมหานครและเมอืงพทัยา เป็นรูปแบบการปกครองท้องถิน่รูปแบบพเิศษที่มี
ลกัษณะบางดา้นทีแ่ตกต่างจากทอ้งถิน่รปูแบบอื่นๆ และเป็นรปูแบบทีม่เีพยีงรปูแบบละ 1 แห่ง 
 
ภาพท่ี จ-1 ขัน้ตอนของกระบวนการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง 
 

 
ทีม่า: สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั 
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5. รายได้ขององคก์รปกครองส่วนท้องถ่ิน (อปท.) 
โครงสร้างรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมกีฎหมายสําคญั 5 ฉบบั ที่กําหนดให้สามารถ

จดัเก็บรายได้ คือ พระราชบัญญัติองค์การบริหารส่วนจังหวัด พระราชบญัญัติเทศบาล พระราชบญัญัต ิ
องค์การบริหารส่วนตําบล พระราชบัญญัติเมืองพัทยา และ พระราชบัญญัติกรุงเทพมหานคร โดยมี
รายละเอยีดโครงสรา้งรายไดข้ององคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ ดงันี้ 
  1. รายได้ที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จดัหาเองแบ่งเป็น 2 ประเภท คอื ภาษีทีอ่งค์กร
ปกครองสว่นทอ้งถิน่ จดัเกบ็เอง และรายไดท้ีไ่ม่ใช่ภาษอีากรโดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
   1) ภาษีที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจดัเกบ็เอง โดย เทศบาล องค์การบรหิาร
สว่นตําบล กรุงเทพมหานคร และเมอืงพทัยา จดัเกบ็รายไดจ้ากภาษีโรงเรอืนและทีด่นิ ภาษีบํารุงทอ้งที ่ภาษี
ป้าย ค่าธรรมเนียมตามกฎหมายทีใ่หอ้าํนาจ เช่น ค่าธรรมเนียมเกบ็ขยะและค่าใบอนุญาตประกอบการคา้ตาม
กฎหมายสาธารณสขุ และค่าตรวจแบบแปลนตามกฎหมายควบคุมอาคาร เป็นตน้ ในขณะองคก์ารบรหิารสว่น
จงัหวดั มอีาํนาจออกขอ้บญัญตัจิดัเกบ็ ภาษีคา้ปลกีน้ํามนั ภาษีคา้ปลกียาสบู และค่าธรรมเนียมผูพ้กัโรงแรม
   
   2) รายไดท้ีไ่ม่ใช่ภาษีอากร ไดแ้ก่ ค่าธรรมเนียม ค่าปรบั ใบอนุญาต รายไดจ้าก
ทรพัยส์นิ รายไดจ้ากสาธารณูปโภค และรายไดเ้บด็เตลด็ 
  2. รายไดจ้ากการจดัสรรภาษีที่รฐับาลเกบ็ให้หรอืแบ่งใหท้้องถิน่แบ่งเป็น 2 ประเภท คอื 
รายไดจ้ากภาษทีีร่ฐับาลจดัเกบ็ให ้และรายไดจ้ากภาษทีีร่ฐับาลแบ่งใหโ้ดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
   1) รายได้จากภาษีที่รฐับาลจดัเก็บให้ ได้แก่ ภาษีมูลค่าเพิ่ม พ.ร.บ. จดัสรรฯ 
พ.ร.บ. องค์การบรหิารส่วนจงัหวดั (1ใน 9) ภาษีธุรกจิเฉพาะ ภาษีสุราและเบยีร ์ภาษีสรรพสามติ ภาษีและ
ค่าธรรมเนียมรถยนต์และลอ้เลื่อน ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนอสงัหารมิทรพัย ์ภาษีการพนัน ค่าภาคหลวงแร่ 
และค่าภาคหลวงปิโตรเลยีม โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
    1.1) ภาษมีลูค่าเพิม่ ซึง่เป็นภาษกีารบรโิภคทัว่ไป ทีป่จัจุบนัน้ีประชาชน
เสยีอยู่ รอ้ยละ 7 เป็นการเกบ็โดยอาํนาจของรฐัตามประมวลรษัฎากร รอ้ยละ 6.3และอํานาจของทอ้งถิน่ รอ้ย
ละ 0.7 (เกบ็เพิม่เตมิในอตัรา 1 ใน 9 ของอตัราทีร่ฐัเกบ็) เงนิภาษีทีเ่กบ็โดยอํานาจทอ้งถิน่นี้จะถูกนําไปแบ่ง
ให ้องคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ ระดบัพืน้ทีต่ามแหล่งทีเ่กดิของภาษี ขณะที่องคก์ารบรหิารส่วนจงัหวดั ไดร้บั
สว่นแบ่งรายได ้รอ้ยละ 5 ของภาษมีลูค่าเพิม่ทีจ่ดัเกบ็โดยอาํนาจรฐัในแต่ละจงัหวดั 
    1.2) ภาษธีุรกจิเฉพาะ ซึง่เป็นภาษทีีเ่กบ็จากธุรกจิธนาคาร โรงรบัจํานํา 
และการคา้อสงัหารมิทรพัยม์กีารเกบ็ภาษเีพิม่เตมิใหท้อ้งถิน่ในอตัรารอ้ยละ 10 ของอตัราทีร่ฐัเกบ็ ยกตวัอย่าง 
การคา้อสงัหารมิทรพัย ์เสยีภาษใีนอตัรารวมรอ้ยละ 3.3 เป็นการเกบ็ตามอาํนาจรฐัในประมวลรษัฎากรรอ้ยละ 
3 และเกบ็โดยอํานาจท้องถิ่นรอ้ยละ 0.3 เงนิภาษีทีเ่กบ็ให้ทอ้งถิ่นนี้จะนําส่งเป็นรายไดข้อง องค์กรปกครอง
สว่นทอ้งถิน่ระดบัพืน้ทีต่ามแหล่งทีเ่กดิของภาษี 
    1.3) ภาษสีรรพสามติและภาษสีรุา มกีารจดัเกบ็เพิม่เตมิใหท้อ้งถิน่ รอ้ย
ละ 10 ของอตัราที่รฐัเกบ็ เช่น อตัราภาษีสุราตามกฎหมายสุรากําหนดรอ้ยละ 60 กจ็ะมกีารเกบ็เพิม่เติมให้
ทอ้งถิน่อกีรอ้ยละ 6 รวมเป็นรอ้ยละ 66 เงนิภาษีที่เกบ็เพิม่เติมใหท้้องถิน่รอ้ยละ 6 นี้ จะถูกนําไปจดัสรรให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ระดบัพื้นที่ แต่โดยที่จุดจัดเก็บภาษี คือ โรงงานที่ผลิตสนิค้าสุราและสินค้า
สรรพสามติหรอื ด่านทีนํ่าเขา้สนิคา้ดงักล่าว ไม่ไดต้ัง้อยู่ในทุกพืน้ที ่ขณะทีป่ระชาชนผูบ้รโิภคสนิคา้ดงักล่าว
กระจายอยู่ทัว่ประเทศจงึใหเ้ฉลีย่กนัตามเกณฑป์ระชากร 
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    1.4) ภาษีรถยนต์ประจําปี เป็นภาษีทีจ่ดัเกบ็จากผูใ้ชร้ถ ใชถ้นน เช่น 
กรณีรถยนตน์ัง่สว่นบุคคลไม่เกนิ 7 คน เกบ็ตามความจุของกระบอกสบูของเครื่องยนต์ของรถประมาณคนัละ 
1,000 บาท รถจกัรยานยนตป์ระมาณคนัละ 100 บาท รถนอกเหนือจากน้ี ไดแ้ก่ รถกระบะ รถบรรทุก และรถ
โดยสารเกบ็ภาษีตามน้ําหนักของรถ ภาษีทีจ่ดัเกบ็ได้ทัง้หมดกรมการขนส่งทางบกจะนําส่งองค์การบรหิาร
สว่นจงัหวดัตามแหล่งทีจ่ดทะเบยีนรถเป็นรายจงัหวดั 
    1.5) ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมอสงัหารมิทรพัย์ตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิและกฎหมายอาคารชุด เช่น ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนโอนรอ้ยละ 2 ของราคาประเมนิ
ทุนทรพัย์ เมื่อกรมทีด่นิจดัเกบ็แลว้จะนําส่งเป็นรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ระดบัพืน้ทีท่ี่เป็นทีต่ัง้
ของอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ทัง้จาํนวน 
    1.6) ค่าภาคหลวงแร่และค่าภาคหลวงปิโตรเลยีม เป็นภาษีที่เกบ็จาก
ทรัพยากรธรรมชาติ ซึ่งโดยหลักแล้วจะถือว่าทรัพยากรธรรมชาติเป็นของชาติ แต่รัฐแบ่งรายได้จาก
ค่าภาคหลวงดงักล่าวใหเ้ป็นรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ทีเ่ป็นทีต่ัง้แหล่งแร่เพราะไดร้บัผลกระทบ
จากการขดุทรพัยากรธรรมชาตนิัน้ขึน้มาใช ้
   2) รายได้จากภาษีที่ร ัฐบาลแบ่งให้ ได้แก่ ภาษีมูลค่าเพิ่มที่ร ัฐแบ่งให้ตาม
พระราชบญัญตัิ กําหนดแผนและขัน้ตอนการกระจายอํานาจใหแ้ก่ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 
โดยทีภ่าษีมูลค่าเพิม่ส่วนนี้เมื่อรวมกบั ภาษีมูลค่าเพิม่(อตัรา 1 ใน 9 ) ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ระดบั
พื้นที่ และ ภาษีมูลค่าเพิ่ม (ร้อยละ 5 ) ขององค์การบริหารส่วนจงัหวดัแล้วต้องไม่เกิน ร้อยละ 30ของ
ภาษมีลูค่าเพิม่อตัรารวม (รอ้ยละ 7) เงนิสว่นน้ีปจัจุบนัทาํหน้าทีเ่หมอืนเงนิอุดหนุนคอืเป็นเงนิทีใ่ชอุ้ดช่องว่าง
ทางการคลงัของทอ้งถิน่ 
  3. รายไดจ้ากเงนิอุดหนุน โดยผ่านงบประมาณของรฐับาล ไดแ้ก่ เงนิอุดหนุนทัว่ไปและเงนิ
อุดหนุนเฉพาะกจิ ซึง่มรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
   1) เงนิอุดหนุนทัว่ไป  จะทาํการจดัสรรใหต้ามชัน้ขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ 
จาํนวนประชากร/ความหนาแน่นของประชากร  ขนาดพืน้ที ่ จาํนวนหมู่บา้น  ตามมตอิื่น ๆ 
   2) เงนิอุดหนุนเฉพาะกจิ  จะทําการจดัสรรตามหลกัเกณฑใ์หเ้ท่ากนั ให้ตามตวั
แปร เช่น รายได้  จํานวนประชากร/ความหนาแน่นของประชากร  ตามมติอื่น ๆ และทิศทางการจดัสรร
งบประมาณ 
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ประวติัผูเ้ขียนวิทยานิพนธ ์
 

 นางสาว วรมงคล ยศะทตัต์ เกดิเมื่อวนัอาทติยท์ี ่20 กรกฎาคม พ.ศ. 2529 สําเรจ็
การศกึษาชัน้มธัยมจากโรงเรยีนสตรวีทิยา ปีการศกึษา 2546 จากนัน้จงึเขา้ศกึษาปรญิญาตรี
เศรษฐศาสตรบณัฑติ คณะเศรษฐศาสตร ์สาขาวชิาเศรษฐศาสตร ์มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์
และสําเรจ็การศกึษาในปี 2550 จากนัน้จงึเขา้ศกึษาต่อปรญิญาโทเศรษฐศาสตร์มหาบณัฑติ 
คณะเศรษฐศาสตร์ ภาควิชาเศรษฐศาสตร์ สาขาวิชาการคลังสาธารณะ จุ ฬาลงกรณ์
มหาวทิยาลยั และสาํเรจ็การศกึษาในปี 2555 
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