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สกู๊ปแนวหน้า : ภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง(จบ) ข้อเสนอแนะเพิ�มประสิทธิภาพ
วันอาทิตย์ ที� 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2566, 07.15 น.

Tag : สกู๊ปแนวหน้า (https://www.naewna.com/tags/สกู๊ปแนวหน้า)

ยังคงอยู่กับงานเสวนา หัวข้อ “ชําแหละกฎหมายภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้งและผลกระทบต่อรายได้ท้องถิ�น” หลังจากที�ฉบับที�แล้ว (เสารท์ี� 1 ก.ค.
2566) มีกรณีศึกษาของกรุงเทพมหานคร (กทม.) ว่าพบป�ญหาใดบ้างจากการประกาศใช้ “ภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง” แทน “ภาษีโรงเรอืนและ
ที�ดิน” ส่วนฉบับนี�จะกล่าวถึงข้อค้นพบในภาพรวมและข้อเสนอแนะเพื�อแก้ไข
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รศ.ดร.วรีะศักดิ� เครอืเทพ อาจารย์ภาควิชารฐัประศาสนศาสตร ์คณะรฐัศาสตร ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย กล่าวว่า เจตนารมณ์ของภาษีที�ดินและสิ�ง
ปลูกสรา้ง 1.เป�นแหล่งรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ�น (อปท.) เพื�อให้ อปท. พึ�งพาตนเองได้มากขึ�น 2.กระตุ้นให้นําที�ดินออกมาใช้ประโยชน์
อย่างคุ้มค่า แทนที�จะปล่อยทิ�งรกรา้ง และ 3.เป�นเครื�องมือลดความเหลื�อมลํ�า ซึ�งมีหลากหลายมิติ คําถามคือได้ผลอย่างที�ตั�งเป�าหมายเหล่านี�ไว้หรอืไม่?

โดยในป� 2562 ซึ�งยังจัดเก็บแบบเดิมคือภาษีโรงเรอืนและที�ดิน เก็บได้ 3.6 หมื�นล้านบาท เทียบกับป� 2565 ที�จัดเก็บแบบใหม่คือภาษีที�ดินและสิ�ง
ปลูกสรา้ง จะอยู่ที� 3.5
หมื�นล้านบาท (ไม่นําป� 2563-2564 มาเปรยีบเทียบ เนื�องจากมีสถานการณ์โรคระบาดโควิด-19 ซึ�งรฐัออกมาตรการช่วยเหลือประชาชนด้วยการลด
ภาษีลงรอ้ยละ 90) อย่างไรก็ตาม คาดการณ์ว่าหากในป� 2566 ไม่มีมาตรการลดภาษีอีก น่าจะจัดเก็บได้อยู่ที� 4.4 หมื�นล้านบาท

แต่สิ�งที�น่าสนใจคือ เมื�อเปลี�ยนวิธีการเก็บภาษี “เขตเมืองเก็บได้น้อยลง ในขณะที�เขตกึ�งเมือง-กึ�งชนบทกลับเก็บได้มากขึ�น” โดยสรุปแล้วชาวเมือง
จึงรบัภาระภาษีน้อยลงเมื�อเทียบกับชาวชนบท จากหลายป�จจัย 1.นิยามคําว่า “สิ�งปลูกสรา้ง” ยังไม่รวมอีกหลายประเภท เช่น เสาสัญญาณโทรศัพท์ ซึ�ง
การไม่นับรวมสิ�งนี�เพียงสิ�งเดียวทําให้รายได้ทั�วประเทศหายไป 1.5 พันล้านบาท นอกจากนั�นยังมีแพลนท์ปูน เครื�องจักร ฯลฯ

2.มูลค่าฐานภาษีที�ได้รบัการยกเวน้ เช่น 50 ล้านบาทบ้าง 10 ล้านบาทบ้าง เหมาะสมหรอืไม่ โดยประเทศไทยมีเจ้าของที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง 20
ล้านราย แต่ที�อยู่ในฐานภาษีจรงิมีเพียง 6.95 ล้านราย 3.การมอง“ธุรกิจห้องเช่า” เป�น “ที�อยู่อาศัย” ทําให้คนที�มีอาคารแล้วนํามาหารายได้ด้วยการซอย
เป�นห้องแบ่งให้เช่า (หอพัก อพารท์เมนท์ ฯลฯ) เสียภาษีน้อยลง เพราะเสียในอัตราเท่ากับที�อยู่อาศัยซึ�งเป�นที�อยู่หลักของบุคคล

4.การเปลี�ยนฐานการเก็บภาษีจาก “รายได้ค่าเช่า” เป�น “มูลค่าทรพัย์สิน” ทําให้ฐานภาษีของเขตเมืองลดลงแต่เขตชนบทเพิ�มขึ�น 5.การประเมิน
ภาษีเพื�อจัดเก็บให้เวลาสั�นเกินไป ภาษีโรงเรอืนและที�ดิน สามารถตรวจสอบและเก็บภาษีย้อนหลังได้หลายป� ในขณะที�ภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้งต้อง
ดําเนินการแบบป�ต่อป� 6.เขียนกฎหมายผูกกับฐานข้อมูลของรฐั แต่รฐัก็ไม่ได้มีฐานข้อมูลสมบูรณ์และเป�นป�จจุบัน จึงเป�นข้อจํากัดของ อปท. ในการเก็บ
ภาษี

“ที�สําคัญก็คือเราพูดถึงเจตนารมณ์ที�จะทําให้ท้องถิ�นมีอํานาจอิสระทางการคลังมากขึ�น แต่ผมกลับรูส้ึกว่าเป�นการกระจายอํานาจในทางปฏิบัติ
ทํางานในเชิงพื�นที�เหนื�อยมากขึ�น แต่อํานาจการตัดสินใจ การใช้ดุลพินิจนโยบายภาษีของท้องถิ�นผมว่าหายไปเยอะ แล้วมันถูกดึงกลับไปที�กลไกกลางที�
เกี�ยวข้อง จะเป�นระดับกระทรวงก็ดี จะเป�นระดับคณะกรรมการของจังหวัดก็ดี ที�มาทําหน้าที�อนุมัติ-ไม่อนุมัติ กําหนดอัตราภาษีเปลี�ยนแปลงได้ไหมจาก
เพดานที�กําหนด รวมถึงการอุทธรณ์โน่นนี�ในกระบวนการ อํานาจตรงนี�ของท้องถิ�นหายไปเยอะมาก” รศ.ดร.วีระศักดิ� กล่าว

ผศ.ดร.ดวงมณี เลาวกุล อาจารย์คณะเศรษฐศาสตร ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์กล่าวว่า ในอดีตประเทศไทยใช้ระบบการเก็บภาษีโรงเรอืนและที�ดิน
ซึ�งเก็บจากโรงเรอืนที�ถูกใช้เพื�อหารายได้ เช่น ให้ผู้อื�นเช่าการประกอบกิจการเชิงพาณิชย์หรอือุตสาหกรรม เก็บที�รอ้ยละ 12.5โดยไม่เก็บในส่วนโรงเรอืน
ที�เจ้าของอยู่อาศัยเองและโรงเรอืนที�ไม่มีการนํามาใช้หารายได้ ป�ญหาคือมีฐานภาษีซํ�าซ้อนกับภาษีเงินได้ (ภงด.) อีกทั�งเป�นการเก็บอัตราสูงส่งผลให้มี
ความพยายามหลีกเลี�ยงการจ่ายภาษี

อีกทั�งฐานภาษีรายป�ไม่มีหลักเกณฑ์ที�ชัดเจน ขึ�นอยู่กับดุลพินิจของเจ้าพนักงาน เช่น เจ้าของที�ดินแจ้งว่าได้ค่าเช่าเท่านี� หากเจ้าพนักงานรบัรองก็
จ่ายภาษีในอัตรานั�นได้เลย ซึ�งจะเชื�อมโยงกับป�ญหาการประพฤติมิชอบของเจ้าหน้าที�รฐัด้วย นอกจากนั�นยังมี ภาษีบํารุงท้องที� เก็บจากที�อยู่อาศัยและ
ที�ดินเกษตรกรรม ใช้ฐานภาษีจากราคาปานกลางที�ดิน ซึ�งก็เป�นป�ญหาเพราะใช้ฐานป� 2521-2524 โดยไม่มีการปรบัปรุง ทําให้ท้องถิ�นแทบจะไม่มีราย
ได้จากภาษีประเภทนี� ในขณะที�เจ้าของที�ดินได้ประโยชน์จากการพัฒนาพื�นที�

ส่วนระบบการเก็บภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง จะเก็บตามมูลค่าที�ดิน แบ่งเป�น 4 อัตรา เรยีงจากตํ�าสุดไปสูงสุดตามการใช้งาน คือเกษตรกรรม ที�อยู่
อาศัย พาณิชย์หรอือุตสาหกรรม และที�รกรา้งว่างเปล่า โดยมีข้อยกเว้น เช่น ที�เกษตรกรรมไม่เกิน 50 ล้านบาท บ้านหลังหลักไม่เกิน 50 ล้านบาท แต่
การยกเวน้ลักษณะนี�ทําให้ท้องถิ�น
เก็บภาษีได้น้อยลง อาทิ ในประเทศไทยมีบ้านที�ราคาเกิน 50 ล้านบาท เพียง 1 หมื�นหลังเท่านั�น อีกทั�งยังเก็บตามราคาประเมินซึ�งตํ�ากว่าราคาซื�อ-ขาย
จรงิ ทําให้การยกเวน้จรงิอาจมากกวา่ที�กฎหมายระบุ เช่น จาก 50 เป�น 100 ล้านบาท

ทั�งนี� หนึ�งในข้อสังเกตที�สําคัญคือ “การเก็บภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้งกับเจ้าของอาคารที�ทํากิจการห้องเช่าในอัตราที�อยู่อาศัยไม่ใช่อัตรากิจการเชิง
พาณิชย์ มีประโยชน์กับเจ้าของอาคารฝ�ายเดียว แต่ไม่ได้เป�นประโยชน์กับผู้ที�มาเช่าห้องอยู่ด้วย” เพราะแม้จะเก็บในอัตรากิจการเชิงพาณิชย์ เจ้าของ
อาคารก็ยังเสียน้อยกวา่ภาษีโรงเรอืนและที�ดิน (ที�อยู่อาศัยเสียภาษีอัตราเพดาน รอ้ยละ 0.3 จัดเก็บจรงิรอ้ยละ 0.02-รอ้ยละ 0.1 ส่วนกิจการพาณิชย์นั�น
อัตราเพดาน รอ้ยละ 1.2 จัดเก็บจรงิรอ้ยละ 0.3-รอ้ยละ 0.7) ในขณะที�เจ้าของอาคารก็ไม่ได้ลดค่าเช่าให้กับผู้เช่าห้องแม้จ่ายภาษีน้อยลง

“โดยเฉพาะอาคารที�มีอายุเยอะๆ แล้วให้เช่าทั�งหลาย เสียภาษีถูกลงเยอะมาก มันไม่ได้หมายความว่าทุกรายจะจ่ายภาษีสูงขึ�น ส่วนใหญ่ น่าจะเสีย
ภาษีลดลง แต่การให้เป�นเรตของที�อยู่อาศัยเลยมันไม่ถูกหลักการ เพราะคนที�เป�นเจ้าของใช้ประโยชน์เพื�อการพาณิชย์เพราะตัวเองให้เช่า ตรงนี�ทําให้ส่ง
ผลกระทบต่อองค์กรปกครองส่วนท้องถิ�นที�เป�นเมืองค่อนข้างเยอะ วิธีแก้ง่ายนิดเดียวคือปรบัอัตราให้เป�นเชิงพาณิชย์ ซึ�งตรงนี�ไม่ได้กระทบเยอะ ถ้า
เทียบกับภาษีโรงเรอืนและที�ดิน ยังค่อนข้างมั�นใจว่าจํานวนมากยังเสียภาษีลดลงจากฐานเดิมอยู่”ผศ.ดร.ดวงมณี กล่าว

ผศ.ดร.ดวงมณี ยังกล่าวอีกวา่ ในส่วนของศูนย์การค้าและโรงงานอุตสาหกรรม แม้จะเก็บภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้งในอัตราเชิงพาณิชย์ แต่เก็บได้
น้อยกวา่การเก็บแบบภาษีโรงเรอืนและที�ดิน (เนื�องจากแบบเดิมเก็บตามรายได้หรอืค่าเช่าที�เจ้าของได้รบัจากพื�นที� แต่แบบใหม่เก็บตามมูลค่าพื�นที�) เช่น
ในพื�นที�แหลมฉบัง (จ.ชลบุร)ี ในป� 2565 ซึ�งเป�นย่านโรงงานอุตสาหกรรม ที�เก็บภาษีรูปแบบใหม่ รายได้หายไปถึง 180 ล้านบาท เมื�อเทียบกับป� 2562
ที�ยังเก็บภาษีในรูปแบบเดิม วิธีแก้ไขคือ “กําหนดเกณฑ์ของกิจการพาณิชย์หรอือุตสาหกรรมแต่ละประเภทว่ากิจการใดควรเก็บมาก-น้อยอย่างไรตาม
ความเหมาะสม”ไม่ใช่เก็บอัตราเดียวกันกับทุกกิจการอย่างในป�จจุบัน!!!

SCOOP@NAEWNA.COM
 

ข่าวที�เกี�ยวข้อง
(https://www.naewna.com/likesara/740886) สกู๊ปแนวหน้า : ภาษีที�ดินและสิ�งปลูกสรา้ง (1) เสียงสะท้อนป�ญหาจาก‘กทม.’
(https://www.naewna.com/likesara/740886)
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