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บทคัดย่อ 
ในการจัดเก็บภาษีของรัฐควรจะอยู่บน 3 ฐานภาษี ประกอบด้วย ฐานรายได้ เช่น ภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้นิติบุคคล เป็นต้น ฐานการบริโภค เช่น ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีสรรพสามิต 
เป็นต้น และฐานทรัพย์สิน ซึ่งจะเก็บจากทรัพย์สินท่ีครอบครอง ซึ่งภาษีทรัพย์สินเป็นแหล่งรายได้ท่ี
ส าคัญของประเทศ โดยประเทศส่วนใหญ่มักจะให้ภาษีทรัพย์สินเป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น การก าหนดอัตราภาษีซึ่งมีหลายอัตราตามประโยชน์การใช้งาน โดยส่วนใหญ่เป็นท่ีดินท่ีเป็นท่ี
อยู่อาศัยจะถูกเก็บภาษีในอัตราท่ีต่ ากว่าท่ีดินเพื่อท าอุตสาหกรรมและประกอบธุรกรรมเชิงพาณิชย์ 
และท่ีดินเพื่ออยู่อาศัยเองจะถูกเก็บภาษีในอัตราท่ีต่ ากว่าท่ีดินท่ีให้ผู้อื่นเช่า ซึ่งวัตถุประสงค์ของ
บทความนี้จะน าเสนอระบบภาษีทรัพย์สิน กรณีศึกษา ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยกับ
ประเทศในกลุ่มอาเซียน และเสนอแนวทางในการน าเอาระบบภาษีทรัพย์สินกรณีท่ีเป็นภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างมาใช้ในบริบทของประเทศไทยด้วย 
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Abstract 
In the collection of state taxes should be on the 3 tax bases, consisting of 

income bases such as personal income tax, corporate income tax, etc. Consumption 
base such as VAT Excise tax, etc. and property base Which will be collected from the 
possessions Which property tax is an important source of income for the country 
Most countries tend to give property taxes as income for local administrative 
organizations. Determining the tax rate which has many rates according to the usage 
benefits Most of the land that is residential will be taxed at a lower rate than land 
for industrial purposes and commercial transactions. And the land for housing itself 
will be taxed at a lower rate than the land that is rented to others. The purpose of 
this article is to present the property tax system, case study of land and buildings tax 
in Thailand and ASEAN countries. And propose guidelines for implementing the 
property tax system in the case of land and buildings tax in Thailand context 

 
Keywords: property tax, land and building tax, Thailand, ASEAN countries 
 
บทน า 

ภาษี ท่ี ดิน เป็นภาษี ท่ีอยู่บนฐานทรัพย์ สิน  แนวคิดหลักการของภาษีประเภทนี้ คือ 
ความสามารถในการจ่ายภาษี (Ability to Pay Principle) ผู้ท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น
ต้องมีฐานะพอสมควร ดังนั้นจึงจะมีความสามารถในการจ่าย ยิ่งมีทรัพย์สินมูลค่ามากก็ต้องจ่ายมาก 
อีกหลักการหนึ่งคือประโยชน์ท่ีได้รับ (Benefit Principle) ผู้ท่ีได้รับประโยชน์จากการพัฒนาของรัฐ
หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เช่น การท าถนนและสาธารณูปโภคให้เข้าถึง ซึ่งท าให้ทรัพย์สินท่ีดิน
มีมูลค่าสูงขึ้น ควรต้องรับภาระต้นทุนการพัฒนาไปด้วย  

ซึ่งภาษีท่ีมีการจัดเก็บในประเทศไทยท่ีมีลักษณะใกล้เคียงกับภาษีท่ีเก็บจากฐานทรัพย์สินมาก
ท่ีสุดคือ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ี แต่ก็ยังมิใช่ภาษีท่ีจัดเก็บจากฐานทรัพย์สินอย่าง
แท้จริง ประกอบกับเป็นภาษีท่ีใช้บังคับมาเป็นเวลานานแล้ว (พ.ศ.2475 และ พ.ศ. 2508) จึงมี
ลักษณะท่ีค่อนข้างล้าสมัย ไม่มีความเป็นปัจจุบัน ในการคิดค านวณภาษี และไม่สามารถเป็นแหล่ง
รายได้ท่ีดีขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (อปท.) การท่ีประเทศไทยไม่มีการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สิน 
(ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง) ท่ีประชาชนครอบครองเป็นเจ้าของ ยังส่งผลให้ไม่มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง นอกจากนี้ยังส่งผลให้เกิดการกระจายการถือครองท่ีดินท่ีไม่เป็นธรรมในประเทศอีก
ด้วย ท้ังนี้ ในปีพ.ศ.2562 สภานิติบัญญัติได้มีการพิจารณาร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
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สร้าง จึงถือเป็นร่างกฎหมายส าคัญท่ีท าให้ประเทศไทยมีระบบการจัดเก็บภาษีจากฐานทรัพย์สินอย่าง
แท้จริง ซึ่งจะท าให้เป็นการเพิ่มรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น สนับสนุนให้มีการใช้ประโยชน์
จากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมากขึ้น และสามารถส่งผลให้มีการกระจายการถือครองท่ีดินอย่างเป็นธรรม
มากขึ้น หากมีการก าหนดอัตราภาษีท่ีเหมาะสม  

 
การจัดเก็บภาษีที่เก่ียวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของประเทศไทย 

พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 
2508 เป็นกฎหมายท่ีบังคับใช้มาเป็นระยะเวลานานแล้ว ท าให้การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและ
ภาษีบ ารุงท้องท่ีมีปัญหาและข้อจ ากัดเกี่ยวกับฐานภาษี อัตราภาษี และการลดหย่อนภาษีท่ีไม่
สอดคล้องกับสภาวการณ์ปัจจุบัน ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีรายได้ไม่เพียงพอในการพัฒนา
ท้องถิ่น รัฐบาลจึงต้องจัดสรรงบประมาณเพื่ออุดหนุนเพิ่มเติม 

1) ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน คือ ภาษีท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บจากโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ กับท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ต่อเนื่องไปกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ในอัตราร้อย
ละ 12.5 ของค่ารายปี (ค่ารายปี หมายถึง จ านวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรใช้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ) 

สภาพปัญหาของการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ได้แก่ ประการแรก การค านวณภาษี            
โดยใช้ฐานค่ารายปีหรือค่าเช่าต่อปีในการประเมินภาษีจึงซ้ าซ้อนกับการเก็บภาษีเงินได้จากการให้เช่า
ทรัพย์สินตามประมวลรัษฎากร มาตรา 40 (5) ประการท่ีสอง การประเมินค่ารายปีขึ้นกับดุลยพินิจ
ของพนักงานเจ้าหน้าท่ี ในการก าหนดค่าเช่าท่ีสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่ง และประการท่ีสาม อัตราภาษี
ก าหนดไว้สูงมาก คือ ร้อยละ 12.5 ของค่ารายปีหรือเทียบเท่ากับค่าเช่าเดือนครึ่ง ถือเป็นอัตราภาษีท่ี
สูง ส่งผลให้เกิดแรงจูงใจในการเล่ียงภาษี 

2) ภาษีบ ารุงท้องท่ี คือ ภาษีท่ีจัดเก็บจากเจ้าของท่ีดิน จากฐานราคาปานกลางท่ีดินและตาม
อัตราภาษีบ ารุงท้องท่ี โดยเจ้าของท่ีดินท่ีต้องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ี ได้แก่ บุคคลหรือคณะบุคคลไม่ว่าจะ
เป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ซึ่งมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน หรือครอบครองอยู่ในท่ีดินท่ีไม่เป็นกรรมสิทธิ์
ของเอกชน โดยท่ีดินท่ีต้องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ี ได้แก่ พื้นท่ีดินและพื้นท่ีท่ีเป็นภูเขาหรือท่ีมีน้ําด้วย 
และไม่เป็นท่ีดินท่ีเจ้าของท่ีดินได้รับการยกเว้นภาษีหรืออยู่ในเกณฑ์ลดหย่อน โดยการค านวณภาษี
บ ารุงท้องท่ีนั้น ค านวณจากการน าราคาปานกลางของท่ีดินท่ีก าหนดขึ้นเพื่อใช้ในการจัดเก็บภาษีคูณ
กับอัตราภาษี 

สภาพปัญหาของการจัดเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี ได้แก่ ประการแรก ฐานภาษีไม่เป็นปัจจุบัน 
เนื่องจากปัจจุบันยังคงใช้ราคาปานกลางท่ีดินเดิมท่ีใช้ในการประเมินภาษีปี 2521–2524 ท้ัง ๆ ท่ี 
ปกติต้องปรับปรุงทุกรอบ 4 ปี ท าให้ไม่สอดคล้องกับราคาประเมินท่ีดินในสภาพเศรษฐกิจท่ีเป็นอยู่ใน
ปัจจุบัน ส่งผลให้สามารถจัดเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ีได้น้อยกว่าท่ีควรจะเป็น  ประการท่ีสอง มีการ
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ลดหย่อนเนื้อท่ีดินท่ีน ามาค านวณภาษีเป็นจ านวนมาก อาทิ ลดหย่อนให้เจ้าของท่ีใช้อยู่อาศัยหรือใช้
เพื่อการเกษตรกรรมท่ีไม่ต้องน ามาค านวณภาษี หรือเสียภาษีน้อยลง ท าให้เกิดการใช้ช่องว่างของ
กฎหมายเพื่อเล่ียงภาษี เช่น กรณีท่ีก าหนดให้ท่ีดินท่ีใช้ประกอบการกสิกรรมเฉพาะประเภทไม้ล้มลุก
เสียภาษีกึ่งอัตรา แต่ถ้าเจ้าของท่ีดินประกอบการกสิกรรมประเภทไม้ล้มลุกด้วยตนเอง ให้เสียภาษี
บ ารุงท้องท่ีอย่างสูงไม่เกินไร่ละ 5 บาท ส่งผลให้มีการเล่ียงภาษีโดยการปลูกพืชล้มลุกเพื่อให้เสียภาษี
น้อยลง และประการท่ีสาม อัตราภาษีมีการก าหนดตามช้ันของราคาปานกลางท่ีดิน ถึง 34 ช้ัน                
และมีลักษณะถดถอยท าให้ท่ีดินท่ีมีมูลค่าสูงเสียภาษีในอัตราภาษีเฉล่ียท่ีต่ ากว่าท่ีดินท่ีมีมูลค่าต่ า  
(ส านักวิชาการ, ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร, 2559) 

ดังนั้น จะเห็นได้ว่าภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ี มิใช่ภาษีทรัพย์สินท่ีแท้จริง 
และมีข้อบกพร่องหลายประการดังข้างต้น จึงได้มีการเสนอให้มีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ซึ่งจัดได้ว่าเป็นภาษีทรัพย์สินท่ีแท้จริง 
 
สาระส าคัญของร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

หลักการของร่างพ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคือ เพื่อเป็นการปรับปรุงกฎหมายว่าด้วย
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และกฎหมายว่าด้วยภาษีบ ารุงท้องท่ี เนื่องจากกฎหมายว่าด้วยโรงเรือนและ
ท่ีดินและกฎหมายว่าด้วยภาษีบ ารุงท้องท่ีใช้บังคับมาเป็นเวลานานแล้ว การจัดเก็บภาษีตามกฎหมาย
ท้ังสองฉบับไม่เหมาะสมกับสภาวการณ์ในปัจจุบัน เนื่องจากมีปัญหาเกี่ยวกับฐานภาษี อัตราภาษี และ
การจัดเก็บภาษีในทางปฏิบัติ จึงสมควรยกเลิกกฎหมายท้ังสองฉบับดังกล่าว และให้จัดเก็บภาษีตาม
ร่างพ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแทน โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้รับผิดชอบการจัดเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยรายได้จากการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท้ังหมดจะเป็นของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเพื่อน าไปใช้ในการพัฒนาท้องถิ่น โดยไม่ต้องน าส่งเป็นรายได้ของรัฐบาล
ส่วนกลาง ซึ่งร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีสาระส าคัญ (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2560)  
ดังนี้ 

1. ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี ได้แก่ บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
ผู้ครอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ 

2. ผู้ท่ีจัดเก็บภาษี ได้แก่ เทศบาลต าบล เทศบาลเมือง เทศบาลนคร องค์การบริหารส่วน
ต าบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพัทยา โดยรายได้ภาษีท่ีจัดเก็บได้นั้นจะเป็นขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น (อปท.) ท่ีท าหน้าท่ีจัดเก็บเพื่อน าไปใช้ในการพัฒนาท้องถิ่น 

3. ทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี ได้แก่ ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และห้องชุด 
4. ฐานภาษี คิดจากมูลค่าท้ังหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยค านวณจากราคาประเมิน

ทุนทรัพย์ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และห้องชุดตามประมวลกฎหมายท่ีดินของกรมธนารักษ์ โดยภายใต้ร่าง 
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พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะเป็นการประเมินฐานภาษีตามต้นทุน (Cost Approach) แตกต่าง
จากเดิมท่ีใช้เกณฑ์ประเมินตามรายได้ของทรัพย์สิน (Income Approach) ท่ีส่วนใหญ่แล้วจะเป็นไป
ตามดุลยพินิจของเจ้าหน้าท่ีเป็นส าคัญ ขณะท่ีกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นจะใช้ราคา
ประเมินกลางจากกรมธนารักษ์เป็นราคากลางมาตรฐาน เพื่อแยกค านวณมูลค่าทรัพย์สินท้ังหมด              
โดยส่ิงปลูกสร้างในแต่ละประเภทจะมีราคาประเมินกลางท่ีแตกต่างกันไป ท้ังนี้ ราคาประเมินกลาง
ของท้ังท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะมีการปรับตามรอบบัญชีการประเมินราคาทุก 4 ปี  

5. อัตราภาษี ท้ังนี้อัตราภาษีท่ีก าหนดไว้ในร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้ ได้มีการจัดแบ่ง
ประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็น 4 กลุ่ม ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ได้แก่ เกษตรกรรม   
ท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรมและท่ีดินรกร้างว่างเปล่า ขณะท่ีอัตราภาษีท่ีใช้จัดเก็บจะเป็นรูปแบบ
ขั้นบันไดเพิ่มขึ้นตามมูลค่าของฐานภาษี ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

5.1 เกษตรกรรม หากมีมูลค่าเกิน 50 ล้านบาท ส่วนท่ีเกิน 50 ล้านบาท เสียภาษีในอัตรา            
1 ล้านบาท ต่อ 100 บาท ยกเว้น 3 ปีแรกไม่ต้องเสียภาษี แต่นิติบุคคลรายใหญ่ เริ่มจัดเก็บทันที และ
ท่ีดินมูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท ได้รับการยกเว้นภาษี 

5.2 ท่ีอยู่อาศัย มูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท ได้รับการยกเว้นภาษี มูลค่า 50 ล้านบาทขึ้นไป 
เสียภาษีในอัตรา 1 ล้านบาทต่อ 200 บาท โดยบ้านหลังท่ี 2 ขึ้นไป ทุก ๆ 1 ล้านบาท เสียภาษี 200 
บาท ห้องเช่า / บ้านเช่า เจ้าของท่ีดินเป็นผู้รับผิดชอบ / ตามสัญญาท่ีตกลง 

5.3 ท่ีดินพาณิชย์–อุตสาหกรรม จัดเก็บอัตราขั้นบันได สูงสุดไม่เกิน 0.7% ของราคาประเมิน 
แต่โรงพยาบาล สนามกีฬา สนามกอล์ฟ สถานศึกษาเอกชน ลดหย่อนภาษีได้ไม่เกิน 90% ของราคา
ประเมิน 

5.4 ท่ีดินรกร้างว่างเปล่า จัดเก็บในอัตราต้ังแต่ 0.3 – 3% ของราคาประเมิน และทุก 3 ปี 
ต้องเสียเพิ่ม 0.2 – 0.3 % ต่อเนื่องไม่เกิน 27 ปี หรือจนกว่าจะมีการใช้ประโยชน์จากท่ีดิน  

อย่างไรก็ตาม กฎหมายฉบับนี้จะมีผลใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเป็นต้นไป เว้นแต่การจัดเก็บภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามร่าง พ.ร.บ.นี้ ให้ใช้บังคับ
ต้ังแต่วันท่ี 1 ม.ค. 2563 และใน 3 ปีแรกของการจัดเก็บภาษีตามกฎหมายฉบับนี้ให้ยกเว้นการจัดเก็บ
ภาษีแก่เจ้าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นบุคคลธรรมดาและใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรกรรม 
(ผู้จัดการออนไลน์, 2561) 
 
การจัดเก็บภาษีที่เก่ียวข้องกับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในกลุ่มประเทศอาเซียน 
 การจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในกลุ่มประเทศอาเซียน ส่วนใหญ่เป็นหน้าท่ีของรัฐบาล
ท้องถิ่นหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เพื่อน ามาใช้ในการพัฒนาท้องถิ่นของตนต่อไป ซึ่งในกลุ่ม
ประเทศอาเซียนนั้นจะมีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีฐานภาษีและอัตราภาษีท่ีแตกต่างกัน
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ไป แต่ท้ังนี้ ประเทศสหภาพพม่ายังมิได้มีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ดังนั้น ในส่วนนี้จึงขอ
น าเสนอแนวทางการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในกลุ่มประเทศอาเซียน อันได้แก่ บรูไน 
กัมพูชา อินโดนีเซีย ลาว มาเลเซีย ฟิลิปปินส์ สิงคโปร์ และเวียดนาม (กรมเจรจาการค้าระหว่าง
ประเทศ, 2557) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

บูรไน มีการจัดเก็บภาษีท่ีดิน (Land Duty) ในอัตรา  BND 25 ต่อ 0.1 เอเคอร์ ส าหรับท่ีดิน
ท่ีอยู่ในเขตอุตสาหกรรมท่ีก าหนด และเรียกเก็บภาษีส าหรับอาคาร (Building Tax) ในอัตราร้อยละ 
12 ส าหรับอาคารท่ีต้ังอยู่ใน Bandar Seri Begawan นอกจากนี้บรูไนยังมีการเรียกเก็บภาษีท้องถิ่น
ส าหรับท่ีดิน บา้น และอาคาร ท่ีต้ังอยูภ่ายในเขตท่ีก าหนดโดยรัฐใหต้้องเสียภาษีท้องถิน่ด้วย 

กัมพูชา มีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและทรัพย์สิน โดยเป็นภาษีการให้เช่าบ้านและท่ีดิน ผู้ให้เช่า
ท่ีดิน อาคาร โกดัง หรืออุปกรณ์บางชนิด จะต้องเสียภาษีให้กับรัฐในอัตราร้อยละ 10 ของค่าเช่า 
อย่างไรก็ดีผู้ใหเ้ช่าจะไม่ต้องเสียภาษีดังกล่าวหากค่าเช่าท่ีได้รับได้ ถูกหกัภาษี ณ จ่ายไว้แล้วโดยผู้จ่าย 
นอกจากนี้ ยังมีการจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย์ (Tax on Immovable Properties) โดยจัดเก็บจาก
ผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ ท่ีดิน บ้าน และส่ิงปลูกสร้างบนพื้นดิน ท่ีมีมูลค่ามากกว่า 100 
ล้านเรียล (25,000 USD) ในอัตรา 0.1% ของมูลค่าท่ีประเมินโดยคณะกรรมการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน โดยก าหนดให้ผู้เสียภาษีต้องจ่ายภาษีประเภทนี้แก่หน่วยงานจัดเก็บภาษี ภายในวันท่ี 30 
กันยายน ของทุกปี และส าหรับภาษีท่ีดินท่ีไม่ใช้ประโยชน์ ท่ีดินในเมืองหรือพื้นท่ีตามท่ีรัฐก าหนดไว้
โดยเฉพาะอันไม่มีการปลูกสร้าง หรือการพัฒนา หรือท่ีดินท่ีพัฒนาแล้ว จะถูกจัดเกบ็ภาษีในอัตราร้อย
ละ 2 ของมูลค่าท่ีดินตามราคาตลาดซึ่งประเมินโดยเจ้าหน้าท่ีของรัฐทุกวันท่ี 30 มิถุนายน ของทุกปี 
เจ้าของท่ีดินจะต้องช าระภาษีก่อนวันท่ี 30 กันยายน ของปีนั้น ภาษีท่ีดินไม่ได้ใช้ประโยชน์เรียกเก็บใน
อัตราร้อยละ 2 ของราคาประเมินท่ีดินโดยยกเว้นภาษีเฉพาะพื้นท่ี 1,200 ตารางเมตรแรก (300 
ตารางวา)ซึ่งคณะกรรมการประเมินท่ีดินร่วมกับองค์กรปกครองท้องถิ่นจะเป็นผู้ท าการประเมินราคา
ปัจจุบันการก าหนดพื้นท่ีท่ีไม่ใช้ประโยชน์เพื่อการเสียภาษีมีความแตกต่างในแต่ละจังหวัด 

อินโดนี เซีย เรียกเก็บภาษีอาคารและท่ีดิน  (Land Tax and Building Tax Law No. 
12/1985 แก้ไขเพิ่มเติมโดย Law No. 12/1994) เมื่อบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลมีรายได้เกิดขึ้นจาก
การถือครองท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หรือขายทรัพย์สินนั้นออกไป อัตราท่ีเรียกเก็บในปัจจุบันอยู่ท่ี
ประมาณร้อยละ 0.5 ของราคาประเมินของทรัพย์สิน โดยลดหย่อนภาษีให้กับท่ีดินและบ้านท่ีมูลค่าต่ า
กว่า 1 พันล้านรูเปียห์ (ประมาณ 2.5 ล้านบาท) ให้จ่ายเพียงร้อยละ 20 ของเพดานอัตราภาษี หรือ
ประมาณร้อยละ 0.1 ของมูลค่าประเมิน ในขณะท่ีท่ีดินและบ้านท่ีมีมูลค่ามากกว่า 1 พันล้านรู เปียห์ 
จะลดหย่อนให้เสียภาษีเพียงร้อยละ 40 ของเพดานอัตรา หรือเสียประมาณร้อยละ 0.2 ของราคา
ประเมิน (ส านักวิชาการ, ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร, 2559) 
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ลาว มีจัดเก็บภาษีท่ีดินจากคนลาว ซึ่งอัตราท่ีเรียกเก็บจะแตกต่างกันไปขึ้นอยู่กับว่าท่ีดินใช้
ในวัตถุประสงค์ใด และอยู่ในเขตไหน ส าหรับท่ีดินเพื่อการเกษตรจะถูกเก็บภาษีท่ีดินระหว่าง 5,000 – 
45,000 กีบต่อเอเคอร์ ต่อปี ท่ีดินเพื่อการก่อสร้างจะถูกเก็บภาษีท่ีดินระหว่าง 5 – 300 กีบต่อตาราง
เมตรต่อปี ขึน้อยู่กับเขตท่ีต้ังอยู่ 

มาเลเซีย มีการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (Local Government Act 1976) ซึ่งจะถูก
จัดเก็บโดยหน่วยงานราชการท้องถิ่น อัตราภาษีจะขึ้นอยู่กับสถานท่ีต้ังและท่ีดินท่ีใช้ ภายใต้ Local 
Government Act 1976 ก าหนดให้หน่วยงานราชการท้องถิ่นเรียกเก็บภาษีท้องถิน่โดยเจ้าหน้าท่ีท า
การประเมิน อัตราการประเมินขึ้นอยู่กับท่ีต้ังและชนิดของอาคาร และภาษีทรัพย์สิน Real Property 
Gains Tax Act 1976 กฎหมายฉบับนี้ออกมาพร้อมกับ Local Government Act 1976 เพื่อเรียก
ภาษีทรัพย์สิน ซึ่งมีผลใช้บงัคับ 1 มกราคม พ.ศ.2553 มีอัตราคงท่ีท่ีร้อยละ 5 ซึง่จะเรียกเก็บจากก าไร
จากการขายทรัพย์สิน นอกจากนี้ ยังมีการเรียกเก็บภาษีท้องถิ่น Local Government Act 1976             
ซึ่งมาเลเซียจัดเก็บภาษีท้องถิน่ด้วยวิธีการประเมินภาษีผ่านเจ้าหน้าท่ีรัฐ อัตราภาษีนั้นแตกต่างกันไป
ตามสถานท่ีต้ังและลักษณะของอาคาร  

ฟิลิปปินส์ มีการจัดเก็บภาษีท้องถิ่นและภาษีอสังหาริมทรัพย์ (Local and Real Property 
Taxes) ราชการส่วนท้องถิ่น เช่น จังหวัด เมือง เทศบาล และเขต อาจเรียกเก็บภาษีจากธุรกิจและ
ก าหนดค่าธรรมเนียมใบอนุญาตตามประมวลราชการส่วนท้องถิ่น นอกจากนี้ภาษีอสังหาริมทรัพย์              
ถูกน ามาจัดเก็บกับอสังหาริมทรัพย์ ช่น ท่ีดิน อาคาร หรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์สินอื่น ๆ                
โดยจัดเกบ็ภาษีในอัตราร้อยละของราคาประเมินของทรัพย์สิน 

สิงคโปร์ มีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน ภายใต้ Property Tax Act โดยบังคับให้มีการเรียกเก็บ 
Property Tax จากอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทในสิงคโปร์ ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินต้องจ่ายภาษี
ทรัพย์สินทุกต้นปี อสังหาริมทรัพย์ในท่ีนี้ รวมถึง House Development Board flats บ้านพัก 
ออฟฟิศ โรงงาน และท่ีดิน ภาษีท่ีเรียกเก็บนั้นจะเป็นอัตราร้อยละของมูลค่าของทรัพย์สินรายปีท่ี
ประเมนิโดย Property Tax Department อตัราของ Property Tax กฎหมายก าหนดให้เรียกเก็บใน
อัตราร้อยละ 0 ร้อยละ 4 และร้อยละ 6 ส าหรับท่ีพักอาศัย และร้อยละ 10 กรณีอสังหาริมทรัพย์อื่น 
อย่างไรก็ดี อาจมีการยกเว้น Property Tax ในกรณีของท่ีดินท่ีอยู่ในเขตท่ีก าลังพัฒนา 

เวียดนาม มีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและทรัพย์สิน หลักเกณฑ์การจัดเก็บภาษีท่ีดินและทรัพย์สิน
นั้น จะจัดเก็บแตกต่างกันตามเขตท่ีต้ัง นอกจากนี้ เจ้าของบ้านหรืออพาร์ทเม้นต้องจ่ายภาษีท่ีดิน            
นับจากปี 2555 เป็นต้นไปภายใต้กฎหมายภาษีท่ีดินท่ีไม่ใช่พื้นท่ีเกษตรกรรม (Non-Agricultural 
Land Tax) โดยจัดเก็บในอัตราภาษีต้ังแต่ร้อยละ 0.03 ไปจนถึงร้อยละ 0.2 ของราคาประเมิน ขึ้นอยู่
กับประเภทของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยรัฐบาลจะคงอัตราภาษีจัดเก็บจริงไว้ 5 ปี ก่อนจะมีการ
พิจารณาอัตราภาษีจัดเก็บใหม่อีกครั้ง 
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 จากข้อมูลดังกล่าวข้างต้น จะพบว่า ในกลุ่มประเทศอาเซียนทุกประเทศยกเว้นประเทศ
สหภาพพม่ามีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประเภทต่าง ๆ ท่ีแตกต่างกันออกไปหลายประเทศ
ในกลุ่มอาเซียนมีการจัดเก็บภาษีบนฐานของมูลค่าท่ีดินส่ิงปลูกสร้าง ซึ่งจัดเก็บในอัตราก้าวหน้า 
 
สรุปและข้อเสนอแนะ 

การจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ถือเป็นเครื่องมือส าคัญท่ีจะท าให้ท้องถิ่นมีรายได้
เพิ่ มขึ้น ลดการอุดหนุนงบประมาณจากรัฐได้มากขึ้น รัฐมีรายได้ ท่ีจะน าเงินมาพัฒนาด้าน
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ได้มากขึ้น และอาจจะเป็นเครื่องมือหรือกลไกการกระจายการถือครองท่ีดินจาก
ผู้ท่ีถือครองไว้จ านวนมาก ไปสู่ผู้ไม่มีท่ีดินท ากินได้ เพราะถ้าถือครองไว้ก็ต้องมีภาระภาษีเพิ่มขึ้น
อาจจะลดความเหล่ือมล้ าในการถือครองท่ีดินท ากินได้ แต่การเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนี้ก็อาจมี
ผลกระทบต่อประชาชนเป็นจ านวนมากท้ังท่ีเป็นเจ้าของและไม่ได้เป็นเจ้าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
(ภูมิพิชญ์ ยาสิทธิ์, 2558) 

1. ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะต้องเป็นเครื่องมือส าคัญท่ีจะน ามาซึ่งการพัฒนาท่ีดินเชิง
คุณภาพให้ผู้ครอบครองใช้ท่ีดินให้เป็นประโยชน์สูงสุด ป้องกันการถือครองท่ีดินแล้วไม่ได้ท าประโยชน์
และลดการกักตุนท่ีดินเพื่อการเก็งก าไรสนับสนุนการใช้ประโยชน์ในท่ีดินให้เหมาะสมมากขึ้น สามารถ
ช่วยลดความเหล่ือมล้ าในการครอบครองท่ีดินในท้องถิ่นนั้น เพื่อสร้างโอกาสในการเข้าถึงทรัพยากร
ท่ีดินซึ่งในปัจจุบันยังมีผู้ขาดแคลนไร้ท่ีดินท ากินอยู่เป็นจ านวนมาก 

2. การบริหารการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ต้องให้สมดุลระหว่างความเสมอภาค
และความมีประสิทธิภาพท่ีจะท าให้ผู้เสียภาษีท่ีมีรายได้น้อยรู้สึกว่าการเสียภาษีนี้ไม่เป็นภาระทาง
การเงินของครอบครัวท่ีต้องมีรายจ่ายเพิ่มขึ้น และต้องเป็นการจัดเก็บภาษีแบบอัตราก้าวหน้าซึ่งเป็น
กลไกส าคัญท่ีจะคัดสรรผู้ท่ีสมควรท่ีจะต้องเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตัวจริง นั้นคือผู้ท่ีครอบครอง
ท่ีดินไว้จ านวนมากเกินกว่าเพื่อการอยู่อาศัยจะต้องเสียภาษีนี้ ไม่ใช่เป็นการเก็บภาษีท่ีดินแบบท่ัวหน้า
จนท าให้ประชาชนผู้ครอบครองท่ีดินเพื่อเป็นการอยู่อาศัยจริง ๆ เกิดความรู้สึกเหมือนว่าได้เช่าท่ีดิน
ของรัฐอยู่อาศัย 

3. ควรมีหลักเกณฑ์ภาษีท่ีจัดเก็บจากฐานมูลค่าทรัพย์สินท่ีเพิ่มขึ้น บนฐานประโยชน์ท่ีเจ้าของ
ทรัพย์สินแต่ละคนได้รับผลจากการบริการสาธารณะขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หรือจากบริการ
สาธารณะของหน่วยงานรัฐ ซึ่งจะสะท้อนให้มูลค่าราคาทรัพย์สินของแต่ละบุคคลนั้นมีมูลค่าเพิ่มขึ้น 
เช่น ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีรัฐได้มีการสร้างถนนตัดผ่านหรือมีการสร้างสาธารณูปโภคอื่น ๆ ในพื้นท่ี
จนท าให้ท่ีดินมีมูลค่าราคาสูงขึ้น สมควรท่ีจะได้มีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในส่วนนี้อย่าง
เหมาะสม 
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