
 

 

 

 

 

 

ฉบับที ่17/2566           วันที่ 29 พฤษภาคม 2566 

 

กรุงเทพมหานครมีรายได้ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างลดลงเม่ือเปรียบเทียบกับ 

ภาษีโรงเรือนและท่ีดินที่เคยจัดเก็บได้ 
 

นายวุฒิพงศ์  จิตตั้งสกุล ที่ปรึกษาด้านเศรษฐกิจการคลัง ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) ในฐานะ 
โฆษกส านักงานเศรษฐกิจการคลังเปิดเผยว่า ตามที่มีข่าวจากสื่อหลาย ๆ แห่งว่า กรุงเทพมหานคร (กทม.)  
จัดเก็บรายได้ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (ภาษีที่ดินฯ) ได้ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับรายได้ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
(ภาษีโรงเรือนฯ) ที่กรุงเทพมหานครเคยจัดเก็บได้ในอดีต และพบว่าผู้ที่มีรายได้มาก เช่น ห้างสรรพสินค้า  
อาคารส านักงาน ห้องเช่า เป็นต้น เสียภาษีท่ีดินฯ ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับภาษีโรงเรือนฯ  นั้น 

โฆษก สศค. ขอเรียนอธิบายความเป็นมาและสถิติการจัดเก็บรายได้เกี่ยวกับภาษีที่ดินฯ ในช่วงที่ผ่านมา  
รวมทั้งข้อเท็จจริงในส่วนของกรุงเทพมหานคร ดังนี้  

1. ในช่วงก่อนปี 2563 ประเทศไทยมีการจัดเก็บภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในรูปแบบภาษีโรงเรือนฯ 
ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 และที่แก้ไขเพ่ิมเติม และภาษีบ ารุงท้องที่ 
ตามพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ พ.ศ. 2508 และที่แก้ไขเพ่ิมเติม โดยภาษีโรงเรือนฯ ใช้ค่ารายปี (จ านวนเงิน 
ซึ่งทรัพย์สินนั้นสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ) เป็นฐานในการค านวณภาษี ซึ่งมีความซ้ าซ้อนกับการจัดเก็บ 
ภาษีเงินได้ และท าให้เกิดปัญหาในการประเมินค่ารายปี และมีการจัดเก็บภาษีในอัตราคงที่ที่สูงถึงร้อยละ 12.5 
ของค่ารายปี ส าหรับภาษีบ ารุงท้องที่จะใช้ราคาปานกลางของที่ดินตามที่คณะกรรมการพิจารณาราคาปานกลาง
ของที่ดินก าหนดประจ าปี พ.ศ. 2521 – 2524 มาใช้เป็นฐานในการค านวณภาษี ซึ่งไม่สอดคล้องกับราคาที่ดิน 
ที่มีการเปลี่ยนแปลง อีกท้ังยังมีการจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ า และมีอัตราภาษีมากถึง 34 ขั้น  

ภาษีที่ดินฯ จึงถูกน ามาใช้แทนการจัดเก็บภาษีโรงเรือนฯ และภาษีบ ารุงท้องที่เมื่อปี 2563 เป็นต้นมา 
เพ่ือปรับปรุงระบบการจัดเก็บภาษีฐานทรัพย์สิน โดยภาษีที่ดินฯ เป็นภาษีฐานทรัพย์สิน มีหลักการในการจัดเก็บ
ภาษีที่พิจารณาจากความม่ังคั่งที่สะสมไว้ของบุคคลในรูปที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งจัดเก็บจากเจ้าของที่ดินหรือ 
สิ่งปลูกสร้าง หรือผู้ครอบครองหรือท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ  ในวันที่  
1 มกราคมของทุกปี โดยใช้มูลค่าท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามราคาประเมินทุนทรัพย์เป็นฐานในการค านวณภาษี 
และน าไปคูณกับอัตราภาษีในอัตราก้าวหน้าตามมูลค่าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  และตามการใช้ประโยชน์ 
ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างแต่ละประเภท รวมถึงที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ 
ตามควรแก่สภาพก็จะถูกจัดเก็บภาษีด้วย การจัดเก็บภาษีที่ดินฯ จึงท าให้ผู้เสียภาษีที่มีมูลค่าทรัพย์สินสูง
จะต้องเสียภาษีมากกว่าผู้ที่มีมูลค่าทรัพย์สินต่ า และกรณีผู้เสียภาษีที่มีทรัพย์สินในลักษณะเดียวกัน  
ขนาดเท่ากัน และมีการใช้ประโยชน์เหมือนกันก็จะมีภาระภาษีเท่ากัน จึงเป็นระบบภาษีท่ีมีความเป็นธรรม  
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2. ในปี 2563 – 2565 ช่วงระยะ 3 ปีแรกของการจัดเก็บภาษีที่ดินฯ มีการบรรเทาภาระภาษีให้แก่ 
ผู้เสียภาษี ได้แก่ การยกเว้นการจัดเก็บภาษีส าหรับเจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาและ 
ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ตามมาตรา 96 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
พ.ศ. 2562 (พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ) และการบรรเทาการช าระภาษีให้แก่ผู้เสียภาษีที่มีภาระภาษีที่ดินฯ สูงกว่า 
ภาษีโรงเรือนฯ และภาษีบ ารุงท้องที่ ในปี 2562 (ค่าภาษีปี 2562) โดยให้ช าระภาษีที่ดินฯ เท่ากับค่าภาษี 
ปี 2562 บวกด้วยร้อยละ 25 50 และ 75 ของส่วนต่างของค่าภาษีปี 2562 กับค่าภาษีที่ดินฯ ในปี 2563 2564 
และ 2565 รวมถึงในปี 2563 – 2564 มีการลดภาษีร้อยละ 90 เพ่ือบรรเทาภาระและผลกระทบให้กับประชาชน
และผู้ประกอบการในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19)  

3. ในส่วนข้อเท็จจริงเกี่ยวกับ กทม. พบว่า ข้อมูลการจัดเก็บรายได้ภาษีที่ดินฯ ในปีงบประมาณ  
พ.ศ. 2563 - 2565 ซึ่งยังคงมีการบรรเทาภาระภาษีตามข้อ 2 กทม. มีรายได้ภาษีที่ดินฯ จ านวนประมาณ 
1,256 ล้านบาท 1,802 ล้านบาท และ 12,347 ล้านบาท ตามล าดับ (ข้อมูล ณ เดือน กันยายน 2565)  
โดยมีแนวโน้มการจัดเก็บรายได้ภาษีที่สูงขึ้นและใกล้เคียงกับรายได้จากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนฯ  
และภาษีบ ารุงท้องที่ท่ี กทม. จัดเก็บได้ในปีงบประมาณ พ.ศ. 2562 จ านวนประมาณ 15,300 ล้านบาท  

4. ในระยะต่อไปคาดว่า กทม. จะมีรายได้ภาษีที่ดินฯ เพ่ิมขึ้นจากฐานภาษีที่สูงขึ้น เนื่องจาก 
ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีใช้เป็นฐานในการค านวณภาษีจะมีการปรับปรุงทุก ๆ 4 ปี โดยมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้น
อย่างต่อเนื่องในอนาคต ประกอบกับ กทม. ยังสามารถจัดเก็บภาษีที่ดินฯ จากผู้เสียภาษีที่แต่เดิมเจ้าของที่ดิน
หรือสิ่งปลูกสร้างไม่เคยมาแจ้งรายการทรัพย์สินเพ่ือเสียภาษีโรงเรือนฯ และภาษีบ ารุงท้องที่ อย่างไรก็ดี  
จากข้อมูลพบว่า กทม. อยู่ระหว่างด าเนินการส ารวจรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในเขต กทม. ดังนั้น  
หาก กทม. ส ารวจที่ดินและสิ่งปลูกสร้างภายในเขต กทม. และมีฐานข้อมูลที่สมบูรณ์แล้ว จะสามารถจัดเก็บ
ภาษีท่ีดินฯ ได้เพ่ิมข้ึน  

5. นอกจากนี้ หาก กทม. ได้ด าเนินการจัดเก็บภาษีที่ดินฯ ครบถ้วนแล้ว และยังต้องการเพ่ิมรายได้ 
จากการจัดเก็บภาษีที่ดินฯ มาตรา 37 วรรคหก แห่ง พ.ร.บ. ภาษีที่ดินฯ ยังให้อ านาจผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร
ในการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นเพ่ือเพ่ิมอัตราการจัดเก็บภาษีที่ดินฯ ให้สูงขึ้นกว่าที่ก าหนดในพระราชกฤษฎีกา
ก าหนดอัตราภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2564 ได ้ทั้งนี้ อัตราภาษีดังกล่าวจะต้องไม่เกินอัตราที่ก าหนดไว้
ในมาตรา 37 แห่ง พ.ร.บ. ภาษีท่ีดินฯ 

ทั้งนี้ โฆษก สศค. เน้นย้ าว่า กรณีการน าภาระภาษีโรงเรือนฯ และภาษีท่ีดินฯ ของผู้เสียภาษีรายใดรายหนึ่ง
มาเปรียบเทียบกันนั้น จะยังไม่สามารถแสดงให้เห็นถึงภาระภาษีทั้งหมด เนื่องจากภาษีแต่ละประเภท 
มีหลักการในการจัดเก็บภาษีท่ีแตกต่างกัน โดยกรณีผู้เสียภาษีมีเงินได้จากการท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง 
เช่น ให้เช่า ประกอบกิจการค้าขาย เป็นต้น จะต้องน ารายได้ไปรวมค านวณเพ่ือเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
และภาษีเงินได้นิติบุคคล แล้วแต่กรณีด้วย 

_______________________ 
     กองนโยบายภาษี ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง  
     โทร. 0 2273 9020 ต่อ 3521  


