
บทที่ 2
แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจ้ยที่เกี่ยวข้อง

2.1 พักษณะท๋ัวไปของภาษีทรัพย์สิน

ภาษีทรัพย์สิน คือ ภาษีท่ีมีลักษณะการจัดเก็บโดยเพ่งเล็งตัวทรัพย์สินเป็นสำคัญ 
เรียกเก็บจากทรัพย์สินชนิดต่างๆ ทังท่ีมีรูปร่าง (Tangible) เช่น ทีดิน โรงเรียน สินค้า และ 
ทรัพย์ท่ีไม,มีรูปร่าง(เกtangible) เช่น หุ้น ต๋ัวเงิน เงินสด เป็นต้น ท้ังน้ีการจัดเก็บแยกไปตาม 
ประเภทของทรัพย์สิน ซ่ึงต้ังอยู่ในท้องถ่ินหน่ึงๆ  ตามมูลค่าของทรัพย์สินท่ีทางราชการจะกำหนด 
ไว้ อาจจะเป็นมูลค่าท่ีใช้ซ้ือขายกันหรีอราคาท่ีลงทุน โดยใช้อัตราภาษีแตกต่างกันตาม 
สภาพท้องถ่ิน ตามประเภทหรือชนิดการใช้ทรัพย์สิน และเรียกเก็บจากผู้ครองทรัพย์สินหรือ 
ผู้มีกรรมสิทธ้ิ (สุภาพร ยงสุวรรณกุล อ้างถึงใน ธิดา เพียรอุสาหะ, 2536: 36 อ้างถึงใน 
ทศพร ช่วยเจริญ, 2544: 5)

เหตุผลในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน (สุภาพร ยงสุวรรณกุล, 2536: 48 อ้างถึงใน 
ทศพรช่วยเจริญ,2544:5)

1. ภาษีทรัพย์สินท่ีใช้จัดเก็บจากท่ีดิน สามารถจัดเก็บได้โดยท่ีผู้เป็นเจ้าของ ยากท่ีจะ 
หลีกเล่ียงและท่ีดินเป็นปัจจัยสำคัญในการผลิตทุกชนิด ถ้าไม่มีการจัดเก็บจะทำให้มีการกักตุน 
ใช้ประโยชน์เฉพาะส่วนบุคคล

2. ภาษีทรัพย์สินเป็นภาษีท่ีประชาชนคุ้นเคย เข้าหลักคุ้นเคย (Familiarity) 
ของอาคัมสม ิธ  คือ ภาษีท่ีประชาชนคุ้นเคยในการเสียภาษีมานาน จะทำให้การจัดเก็บสะดวกกว่า 
ประเภทอ่ืน

3. การจัดเก็บภาษีจะจัดเก็บตามความสามารถของผู้เสียภาษี (Ability to pay) 
ซ่ึงจะทำให้ฐานะการคลังของประเทศดีข้ึน โดยเฉพาะการคลังในระคับท้องถ่ิน

4. ในประเทศกำลังพัฒนาหรือด้อยพัฒนา มีการเก็งกำไรในท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง 
กักตุนท่ีดิน ทำให้เป็นอุปสรรคในการลงทุนและการพัฒนาประเทศ ถ้ามีการเก็บภาษีท่ีดินจะทำให้ 
ความเหล่ือมล้ําของทรัพย์สินมีค่าลดลง ส่งผลต่อการพัฒนาประเทศ
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2.2 รูปแบบของภาษืทรัพย์สิน

การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินมีการจัดเก็บในลักษณะและประเภทท่ีแตกต่างกัน 
ข้ึนกับโครงสร้างทางภาษี ความเหมาะสมของเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองของแต่ละประเทศ 
เป็นสำคัญถ้าพิจารณาถึงส่ิงท่ีนำมาเป็นฐานภาษีในการคิดคำนวณและการกำหนดมูลค่าของ 
ทรัพย์สินสามารถแบ่งภาษีทรัพย์สินเป็น 2 ประ๓ทคือ (ศุภลักษณ์ พิจนิจภูวดล, 2542: 15)

2.2.1 ภาษีทรัพย์สินโดยท่ัวไป (General Property Tax)
ภาษีทรัพย์สินโดยท่ัวไป ได้แก่ การนำมูลค่าท้ังหมดของทรัพย์สินมารวมกัน 

เพ่ือใช้ประเมินภาษีซ่ึงการกำหนดเทคนิควิธีในลักษณะดังกล่าว เคยปรากฏในประเทศแถบยุโรป 
โดยพิจารณาเหตุการณ์ไดเหตุการณ์หน่ึงเป็นเง่ือนไขในการจัดเก็บ ได้แก่ มีการจัดเก็บภาษี 
ในเหตุการณ์กาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจ และมีการจัดเก็บในเหตุแห่งความตาย

2.2.1.1 ภาษีภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจ
เน่ืองจากประเทศประสบภาวะขาดแคลนเงินตรา มีความจำเป็นต้องหารายได้ 

เพ่ือครอบคลุมรายจ่ายด้านสงคราม ในระหว่างสงครามโลกคร้ังท่ี 1 และ 2 ประเทศสาธารณรัฐ 
เยอรมัน และอิตาลีมีการจัดเก็บภาษีประเภทน้ี แต่การจัดเก็บไม่ประสบความสำเร็จ เน่ืองจาก 
ปัญหาภาวะเงินเฟ้อ และการลดค่าเงินตรา รวมท้ังมีการปกปิดซ่อนเร้นทรัพย์สินท่ีเกิดข้ึน

2.2.1.2 ภาษีมรดก
เป็นการจัดเก็บจากทรัพย์สินทุกประเภทท่ีเป็นมรดกตกทอด การจัดเก็บดังกล่าว 

เป็นท่ียอมรับมากกว่าการจัดเก็บภาษีในภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจ เพราะโดยท่ัวไป แล้วผู้ได้รับ 
มรดกมีสถานะทีลามารถชำระภาษีได้ นอกจากนีการจัดเก็บภาษีมรดกเป็นการจัดเก็บเม่ือมี 
การโอนทรัพย์มรดกเท่าน้ัน หากบุคคลใดไม่ได้รับมรดกตกทอดย่อมไม่มีภาษีให้ต้องชำระ 
จึงดูเหมือนว่าเป็นการจัดเก็บจากผู้ม่ังค่ังมากกว่าผู้ใช้แรงงาน ประกอบกับอัตราภาษีท่ีกำหนด 
มีความมากน้อยแตกต่างกันตามลำดับช้ันญาติ (อัตราภาษีก้าวหน้า)

2.2.2 ภาษีทรัพย์สินเฉพาะอย่าง (Specific Property Tax)
ภาษีทรัพย์สินเฉพาะอย่าง ได้แก่ การจัดเก็บภาษีจากมูลค่าทรัพย์สินแต่ละอย่าง 

แต่ละประเภทแยกล่วนกัน สามารถแบ่งประเภทของทรัพย์สินได้ตามลักษณะการถือครอง 
คือทรัพย์สินทีอ ย ู่ในความครอบครอง (หากผู้ถือครองได้ครอบครองทรัพย์สินไว้เพ่ือประโยชน์ 
ของตน) กับทรัพย์สินท่ีผู้ถือครองนันมิได้ครอบครองทรัพย์สินไว้ แต่ทำการจำหน่ายจ่ายโอนไป 
ให้บุคคลอ่ืน ดังน้ี
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2.2 .2 .1  ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ค ร อ บ ค ร อ ง

ค ว า ม ส ำ ค ัญ ต ่อ ก า ร จ ัด เก ็บ ภ า ษ ี โด ย เฉ พ า ะ ก า ร ค ร อ บ ค ร อ ง ท ร ัพ ย ์ส ิน  ท ี่ไม ่ส า ม า รถ  

ผ ล ิต เ ง ิน ไ ด ้ ห า ก ผ ู้เ ส ีย ภ า ษ ีต ้อ ง ช ำ ร ะ ภ า ษ ีใ น อ ัต ร า ส ูง  ย ่อ ม จ ำ ต ้อ ง ท ำ ก า ร โ อ น เป ล ี่ย น ม ือ ห ร ือ  

พ ย า ย า ม เป ล ี่ย น ส ภ า พ ข อ ง ท ร ัพ ย ์ส ิน ด ัง ก ล ่า ว ใ ห ้เป ็น ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ผ ล ิต เง ิน ได ้ เพ ื่อ น ำ เง ิน ท ี่ง อ ก เง ย ไป  

ช ำ ร ะ ภ า ษ ี เช ่น  ก า ร ท ี่ม ีท ี่ด ิน แ ล ้ว ต ้อ ง ช ำ ร ะ ภ า ษ ีท ี่ส ูง เ ท ่า ก ับ เ ป ็น ก า ร ก ร ะ ต ุ้น ใ ห ้เ ข า พ ย า ย า ม  

ห า ป ร ะ โย ช น ์จ า ก ท ี่ด ิน น ั้น ด ัว ย ว ิธ ีก า ร ต ่า ง ๆ  ไ ม ่ว ่า จ ะ เป ็น ก า ร ข า ย ใ ห ้แ ก ่เจ ้า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  

ห ร ือ ก า ร ส ร ้า ง อ า ค า ร เพ ื่อ ข า ย  แ ล ้ว จ ึง น ำ เง ิน น ั้น ม า เป ็น ค ่า ภ า ษ ีแ ท น ท ี่จ ะ เก ็บ ท ี่ด ัง ก ล ่า ว ไ ว ้โ ด ย  

ไม ่ท ำ ป ร ะ โย ช น ์

ด ัง น ั้น ก า ร ก ำ ห น ด ฐ า น ท ร ัพ ย ์ส ิน เฉ พ า ะ อ ย ่า ง ท ี่ม ุ่ง ถ ึง ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ค ร อ บ ค ร อ ง  แ ล ะ  

ไม ่ใ ห ้เป ็น ก า ร ท ำ ล า ย ต ัว ท ร ัพ ย ์ส ิน  จ ึง อ า จ ก ำ ห น ด ม ูล ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน ใ น ร ูป ข อ ง  “ ค ่า ร า ย ป ี” (จ ำ น ว น เง ิน  

ซ ึ่ง ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั้น ค ว ร จ ะ ใ ห ้เช ่า ได ้ใ น ป ีห น ึ่ง ๆ )  โด ย พ ิจ า ร ณ า ว ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ค ร อ บ ค ร อ ง น ั้น  ห า ก น ำ อ อ ก  

เช ่า ห ร ือ ห า ผ ล ป ร ะ โย ช น ์จ ะ เป ็น ก า ร น ำ ม า ซ ึ่ง ร า ย ไ ด ้ ด ัง น ั้น ค ่า ร า ย ป ีจ ึง เป ็น ส ิ่ง แ ส ด ง ม ูล ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน  

แ ล ะ เป ็น ค น ล ะ ล ่ว น ก ับ เร ื่อ ง ข อ ง ไ ด ้ม า ซ ึ่ง เง ิน ไ ด ้ข อ ง บ ุค ค ล  จ ึง ม ีข ้อ น ่า ส ัง เก ต ว ่า  ก า ร ก ำ ห น ด ม ูล ค ่า  

ข อ ง ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ค ร อ บ ค ร อ ง น ่า จ ะ พ ิจ า ร ณ า ไ ด ้ 2  ล ัก ษ ณ ะ  ค ือ  ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน (ก า ร ต ีร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน )  

แ ล ะ ผ ล ป ร ะ โย ช น ์ห ร ือ เง ิน ได ้ท ี่ง อ ก เง ย จ า ก ท ร ัพ ย ์ส ิน อ ัน แ ส ด ง ให ้ป ร า ก ฏ ถ ึง ม ูล ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน  (ค ่า เช ่า )

2 .2 .2 .2  ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่โอ น เป ล ี่ย น ม ือ

เป ็น ก า ร จ ัด เก ็บ ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน เม ื่อ ม ีก า ร โอ น เป ล ี่ย น ม ือ  จ า ก บ ุค ค ล ห น ึ่ง ไ ป ย ัง อ ีก  

บ ุค ค ล ห น ึ่ง  ซ ึ่ง ก า ร จ ัด เก ็บ จ ะ ท ำ ต ่อ เม ื่อ ม ีก า ร ก ร ะ ท ำ ด ัง ก ล ่า ว เท ่า น ั้น  จ ึง ไ ม ่ใ ช ่ภ า ษ ีท ี่ก ำ ห น ด ภ า ย ใ ต ้ 

เง ื่อ น เว ล า ด ัง เช ่น ภ า ษ ีเง ิน ได ้ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง ก า ร โอ น ท ร ัพ ย ์ส ิน  แ บ ่งอ อ ก เป ็น

- ก า ร โอ น ท ร ัพ ย ์ส ิน  โด ย ม ีค ่า ต อ บ แ ท น

- ก า ร โอ น ท ร ัพ ย ์ส ิน  โด ย ไม ่ม ีค ่า ต อ บ แ ท น

ก า ร จ ัด เ ก ็บ ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่โ อ น เ ป ล ี่ย น ม ือ ช น ิด ไ ม ่ม ีค ่า ต อ บ แ ท น  ม ัก เป ็น  

ก า ร จ ัด เ ก ็บ จ า ก ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ุก ป ร ะ เ ภ ท ไ ม ่ว ่า จ ะ เ ป ็น อ ล ัง ห า ร ม ท ร ัพ ย ์ส ิน ห ร ือ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ 

ก า ร จ ัด เก ็บ ภ า ษ ีจ า ก ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ป ร ะ เภ ท  ห ุ้น  พ ัน ธ บ ัต ร  ม ัก จ ัด เก ็บ จ า ก ภ า ษ ีเส ร ิม ต ่า ง ๆ  ได ้แ ก ่ 

ภ า ษ ีม ูล ค ่า เพ ิ่ม  ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ก า ร จ ด ท ะ เบ ีย น น ิต ิก ร ร ม  อ ย ่า ง ไร ก ็ต า ม  เป ็น ท ี่ย อ ม ร ับ ว ่า  ก า รจ ัด เก ็บ  

ภ า ษ ีจ า ก อ ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ม ัก ก ร ะ ท ำ ได ้ผ ล ม า ก ก ว ่า ก า ร เก ็บ จ า ก ล ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ เน ื่อ ง จ า ก ม ีห ล ัก ฐ า น  

ป ร า ก ฏ แ ล ะ ท ำ ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ไ ด ้ ย า ก แ ก ่ก า ร ป ก ป ิด ซ ่อ น เร ้น  เน ื่อ ง จ า ก เป ็น น ิต ิก ร ร ม ท ี่ป ร า ก ฏ

ทางทะเบ่ยน
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2 .3  ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง ก า ร จ ้ด เ ก ็บ ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน

ก า ร จ ัด เก ็บ ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน  จ ะ ม ีผ ล ก ร ะ ท บ ท ั้ง ใ น ด ้า น ก า ร จ ัด ส ร ร ก า ร ใ ช ้ท ร ัพ ย า ก ร  แ ล ะ  

ก า ร ก ร ะ จ า ย ร า ย ไ ด ้ข อ ง ล ัง ค ม  ซ ึ่ง พ ิจ า ร ณ า ไ ด ้จ า ก ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ภ า ร ะ ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน  ใ น ต ล า ด ท ี่ม ี 

ก า รแ ข ่ง ข ัน ม า ก  แ ล ะ ต ล า ด ท ี่ม ีก า ร แ ข ่ง ข ัน น ้อ ย  (เก ร ิก เก ีย รต ิ พ ิพ ัฒ น ์เส ร ีธ ร ร ม , 2 5 28 : 45 )

2.3.1 ใน ก ร ณ ีข อ ง ต ล า ด ท ี่ม ีก า ร แ ข ่ง ข ัน ม า ก

ก า ร เก ็บ ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน  โด ย ท ั่ว ไ ป แ ล ้ว จ ะ ม ีผ ล ใ น ท ำ น อ ง เด ีย ว ก ัน ก ับ ก า ร จ ัด เก ็บ  

ภ า ษ ีร า ย ได้ข อ ง ท ุน  (Capital Income) ห ร ือ เท ่า ก ับ เป ็น ก า ร เก ็บ จ า ก ร า ย ได้ข อ ง ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน

ท ี่ส ะ ส ม ไ ว ้ ต ัว อ ย ่า ง  เข ่น  ส ม ม ุต ิว ่า ใ น ต ล า ด เง ิน ท ุน  เป ็น ต ล า ด ท ี่ม ีก า ร แ ข ่ง ข ัน ม า ก  ผ ู้ท ี่ท ำ ก า ร ล ง ท ุน  

ซ ื้อ ห ล ัก ท ร ัพ ย ์ม ูล ค ่า  1 ,0 0 0  บ า ท  ซ ึ่ง ม ีผ ล ต อ บ แ ท น เส ม อ ท ุก ป ีๆ  ล ะ  1 0 0 บ า ท  ห ร ือ ม ีผ ล ต อ บ แ ท น  

ร ้อ ย ล ะ  10 ถ ้า ร ัฐ บ า ล เก ็บ ภ า ษ ีร ้อ ย ล ะ  5 ข อ ง ม ูล ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน ต ัง ก ล ่า ว น ั้น  ก ็เท ่า ก ับ ว ่า เจ ้า ข อ ง  

ท ร ัพ ย ์ส ิน ร า ย น ี้ต ้อ ง เล ีย ภ า ษ ีป ีล ะ  50 บ า ท  เม ื่อ เป ร ีย บ เท ีย บ ภ า ษ ีก ับ ร า ย ได้ท ี่เก ็บ จ า ก ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั้น  

แล ้ว  เท ่า ก ับ ว ่า ร า ย ได ้ท ี่เก ิด จ า ก ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั้น ถ ูก เก ็บ ภ า ษ ีเท ่า ก ับ  50% ต ัง น ั้น ถ ้า ร ัฐ บ า ล ต ้อ ง ก า ร เก ็บ  

ภ า ษ ีจ า ก ม ูล ค ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน  (Property Value) ห ร ือ ร า ย ได้ท ี่เก ิด จ า ก ท ร ัพ ย ์ส ิน  (Capital Income) 
เป ็น เง ิน จ ำ น ว น ท ี่เท ่า ก ัน แ ล ้ว  ร ัฐ จ ะ ต ้อ ง เก ็บ ภ า ษ ีอ ีก ร ้อ ย ล ะ  5 ห ร ือ ภ า ษ ีเง ิน ได ้ท ี่เก ิด จ า ก ท ร ัพ ย ์ส ิน ใ น  

อ ัต รา ร ้อ ย ล ะ  50
อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์ภ า ร ะ ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน ต ้อ ง แ ย ก ว ิเค ร า ะ ห ์ใ น ร ะ ย ะ ล ัน แ ล ะ

ระ ย ะ ย า ว  ต ังน ี้

- ผลในระยะลัน ถ้าสมมุติว่าทรัพย์สินไ ม ่เคล่ือนย้ายหรือแปรสภาพเป็นอย่างอ่ืน 
ได้ เม่ือรัฐบาลเก็บภาษีจากทรัพย์สินน้ันก็จะทำให้ ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินต้องแบกรับภาระภาษี 
ในรูปภาษีท่ีเลีย (กรณีท่ีไม่สามารถผลักภาระไปให้ผู้อ่ืนได้) ซ่ึงมีผลเท่ากับไปลดรายได้ของ 
เจ้าของทรัพย์สินลง นอกจากนีเจ้าของทรัพย์สินยังจะต้องแบกภาระของภาษีท่ีทำให้ราคา 
ทรัพย์สินท่ีถูกเก็บภาษีมีราคาขายลดตำลงด้วย (Tax Amortization) ตัวอย่างเช่น สมมุติว่าก่อน 
เก็บภาษีมูลค่าทรัพย์สินท่ีตราไว้ (P a r  Value) เท่ากับ 1 ,0 0 0  บาทมีอัตราผลตอบแทน 10 % 
ตังน้ัน ผู้ท่ีซ้ือทรัพย์สินน้ีจะไ ด ้รับผลตอบแทนเท่ากับ 100  บาท เม่ือรัฐบาลเก็บภาษีทรัพย์สิน 
จากอัตราน้ันในร้อยละ 5

ต ัง น ์น ร า ย ไ ด ้ส ุท ธ ิ จ า ก ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั้น จ ะ เ ห ล ือ เพ ีย ง  5 0  บ า ท  ถ ้า ห า ก ผ ู้ล ง ท ุน  

ม า ซ ื้อ ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั้น ต ้อ ง ได ้ร ับ ผ ล ต อ บ แ ท น  จ า ก ก า ร ล ง ท ุน ข อ ง ต น ใ น อ ัต ร า ร ้อ ย ล ะ  10 แ ล ้ว  ท ร ัพ ย ์ส ิน  

ซ ึ่ง ม ีม ูล ค ่า ท ี่ต ร า ไว ้น ั้น  1 ,0 0 0 บ า ท จ ะ ต ้อ ง ข า ย ใ น อ ัต ร า  5 0 0 บ าท  เท ่า น ั้น ถ ึง ม ีผ ู้ซ ื้อ
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- ผ ล ใ น ร ะ ย ะ ย า ว  ถ ้า ส ม ม ุต ิว ่า ท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ถ ูก เก ็บ น ั้น ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ เค ล ื่อ น ย ้า ย  

ห ร ือ แ ป ร ส ภ า พ เป ็น อ ย ่า ง อ ื่น เพ ื่อ ห ล ัก เล ี่ย ง ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน ได ้ อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ก า ร ท ี่เจ ้า ข อ ง ท ร ัพ ย ์ส ิน  

จ ะ ต ้อ ง แ บ ก ร ับ ภ า ษ ีม า ก น ้อ ย แ ค ่ไห น  ย ่อ ม ข ึ้น อ ย ู่ก ับ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น ก า ร ป ร ับ ต ัว ห ร ือ เป ล ี่ย น แ ป ล ง  

ข อ ง ส ภ า พ ท ร ัพ ย ์ส ิน เป ็น ส ำ ค ัญ  พ ิจ า ร ณ า ได ้ 3 ก รณ ี

1. ภ า ษ ีท ี่เก ็บ จ า ก ท ี่ด ิน  ก ร ณ ีน ี้ไ ม ่ส า ม า ร ถ เค ล ื่อ น ย ้า ย  เพ ื่อ ห ล บ เล ี่ย ง ก า ร เก ็บ  

ภ า ษ ีไ ด ้ ต ัง น ั้น  ก า ร เก ็บ ภ า ษ ีจ า ก ท ี่ด ิน ห ร ือ ม ูล ค ่า ข อ ง ท ี่ด ิน (S ite  V a lu e ) น ั้น ผ ู้ท ี่เป ็น เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน  

จ ะ ต ้อ ง เป ็น ผ ู้แ บ ก ร ับ ภ า ร ะ ภ า ษ ีน ั้น  ก ร ณ ีท ี่ผ ู้เป ็น เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน ไ ม ่ส า ม า ร ถ ผ ล ัก ภ า ร ะ ไ ป ใ ห ้ผ ู้เช ่า แ ล ้ว  

ผ ู้ท ี่เป ็น เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน จ ะ ต ้อ ง เป ็น ผ ู้ร ับ ภ า ร ะ ภ า ษ ีน ั้น ท ั้ง ห ม ด  อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ก า ร เก ็บ ภ า ษ ีท ี่ด ิน อ า จ ถ ือ  

ไ ด ้ว ่า เป ็น ก า ร ก ร ะ จ า ย ภ า ร ะ ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ภ า ษ ีข อ ง ร ัฐ ใ ห ้แ ก ่ป ร ะ ซ า ซ น ด ้ว ย ค ว า ม เป ็น ธ ร ร ม  เพ ร า ะ ผ ู้ม ี 

ฐ า น ะ ห ร ือ ท ี่ด ิน จ ะ แ บ ก ร ับ ภ า ษ ีม า ก ก ว ่า ค น ท ี่ไม ่ม ีท ี่ด ิน

2. ภาษีท่ีเก็บจากส่ิงปลูกสร้าง กรณีท่ีรัฐบาลเก็บจากส่ิงปลูกสร้างหรือจาก 
การลงทุนในส่ิงปลูกสร้าง ในกรณีท่ีอัตราภาษีเก็บจากส่ิงเดียวกันท่ัวประเทศและเจ้าของ 
ทรัพย์สินไม่ลามารถผลักภาระไปให้แก่ผู้อ่ืนแล้ว ผู้เป็นเจ้าของภาษีน้ันจะต้องแบกรับภาษี 
ผลการจัดเก็บภาษีจะทำให้การลงทุนในส่ิงปลูกสร้างน้อยลง และไม่มีการซ่อมแซมปรับปรุง 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีให้เช่าส่ิงปลูกสร้าง เพ่ือการให้เช่าจะมีน้อยลงและในท่ีลุดอัตราค่าเช่าส่ิงปลูกสร้าง 
จะต้องสูงขึน ทังนีกรณีอัตราภาษีทรัพย์สินในแต่ละท้องท่ีแตกต่างกัน ผลของท่ีอัตราภาษี 
แตกต่างกัน จะทำให้การลงทุนในส่ิงปลูกสร้างในอัตราภาษีสูงน้อยลง ส่วนในเขตท่ีอัตราภาษีต่ํา 
จะมีการลงทุนส่ิงปลูกสร้างมากข้ึน เน่ืองจากการลงทุนในส่ิงปลูกสร้างเพ่ือให้เช่าน้อยลง ส่วนใน 
เขตท่ีมีอัตราภาษีต่ํา ผลการตอบแทนจากอัตราการลงทุนจะมีลดต่ําลงเพราะมีการลงทุนใน 
ส่ิงปลูกสร้างเพ่ือการให้เช่ามากข้ึน เช่นน้ีการเคล่ือนย้ายการลงทุนในส่ิงปลูกสร้างของประเทศจะ 
เช้าส่ดุลยภาพเม่ืออัตราผลตอบแทนสุทธิจากการลงทุนในแต่ละเขตมีอัตราเท่ากัน

3. ก า ร เค ล ื่อ น ย ้า ย ก า ร ล ง ท ุน ร ะ ห ว ่า ง เข ต ท ี่ม ีอ ัต ร า ภ า ษ ีแ ต ก ต ่า ง ก ัน

- ในเขตท่ีมีอัตราภาษีสูง จะทำให้มีการลงทุนในบ้านเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง 
เพ่ือการให้เช่าน้อยลงเป็นผลให้ขาดแคลนส่ิงปลูกสร้าง ตังน้ันผู้เป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้างจะ 
สามารถเพ่ิมอัตราค่าเช่าให้สูงข้ึน เช่นน้ีผู้เช่าท่ีมีอยู่ในเขตท่ีมีอัตราภาษีสูงจะได้รับความ 
เดือดร้อนส่วนในเขตท่ีอัตราภาษีทรัพย์สินตำจะมีการลงทุนในส่ิงปลูกสร้างเพ่ือการให้เช่ามากข้ึน 
ทำให้อุปทานส่ิงปลูกสร้างมีมากข้ึน และทำ1ให้อัตราค่าเช่าต่ําลง ผู้เช่าในเขตตังกล่าวก็ได้รับ 
ประโยชน์
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- หากมีการเคล่ือนย้ายการลงทุน จะมีกระทบต่อราคาท่ีดินและค่าเช่าทีดินด้วย 
ในเขตท่ีมีอัตราภาษีสูงการลงทุนส่ิงปลูกสร้างน้อยลง ซ่ึงจะมีผลให้ราคาท่ีดินในเขตนันต่ําลงและ 
ค่าเช่าในเขตน้ันลดลงด้วย ในทางกลับกันเขตท่ีมีอัตราภาษีต่ําจะมีผู้มาลงทุน และเข้าพักอาศัย 
มากข้ึน ทำให้ราคาท่ีดินและค่าเช่าในเขตนันลูงขึนด้วย

2.3.2 กรณีท่ีตลาดมีการแข่งขันน้อย
ในการท่ีตลาดมีการแข่งขันน้อยหรือมีการผูกขาด ผลของการแบกรับภาระภาษี 

จะแตกต่างจากในตลาดท่ีมีการแข่งขันมาก กล่าวคือ กรณีท่ีมีการจัดเก็บภาษีจากท่ีดินหรือ 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีเจ้าของน้ันใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยเอง หรือใช้ประกอบอาชีพเอง ภาระภาษีทรัพย์สิน 
ล่วนใหญ่ จะตกแก่ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินน้ัน แต่กรณีท่ีนำทรัพย์สินไปให้ผู้อ่ืนเช่าภาระภาษี 
ล่วนใหญ่จะถูกผลักไปให้แก่ผู้เช่า ซ่ึงการแบกรับภาษีมากน้อยข้ึนอยู่กับการต่อรองของแต่ละฝ่าย 
เป็นสำคัญ

2.4 กฎหมายภาษีทรัพย์สินท่ีท้องถ่ินจัดเก็บในปัจจุบัน

ประเทศไทยได้ให้ท้องถิ่นมีอำนาจในมีการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินตาม 
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475 และพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องท่ี 
พ.ศ. 2508 ซ่ึงท้ัง 2 พระราชบัญญัติ มีรายละเอียดดังน้ี

2.4.1 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ.2475ได้แก่ไขเพ่ิมเติมอีกหลายคร้ัง ดังน้ี
- พระราชบัญญัติน้ีประกาศใช้ต้ังแต่วันท่ี 1 เมษายนพ.ศ.2475
- แก่ไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2475
- แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที, 3) พ.ศ. 2485
- แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2534
- แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2543 

โดยตามความในพระราชบัญญัติฉบับน้ี กำหนดว่า
1. ผู้ท่ีมีหน้าท่ีเสียภาษีได้แก่ เจ้าของ ผู้ครอบครอง หรือผู้ทำประโยชน์ 

โดยเป็นภาษีท่ีเก็บจากโรงเรือนและสิงปลูกสร้าง รวมถึงท่ีดินท้ังที'ใช้ต่อเน่ืองและไม,ได้ 
ใช้ต่อเน่ือง

2. ฐานภาษี คำนวณจากจำนวนเงินท่ีทรัพย์สินน้ันสมควรให้เช่าในปีหน่ึง  ๆ
ซ่ึงก็คือค่าเช่า โดยอัตราภาษีจะอยู่ท่ีร้อยละ12.5 ของค่าเช่ารายปี แต่หากว่าเจ้าพนักงาน 
ผู้ประเมินเห็นว่าค่าเช่าน้ันต่ําไป หรือกรณีท่ีทรัพย์สินน้ันไม่มีค่าเช่าของทรัพย์สิน ก็มีอำนาจท่ี'จะ
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กำหนดค่ารายปีข้ึนได้ โดยคำนึงถึงลักษณะ ขนาด พ้ืนท่ี ทำเลท่ีต้ัง และบริการสาธารณะ 
ท่ีทรัพย์สินน้ันได้รับประโยชน์

3. ทรัพย์สินท่ีได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียภาษี มีดังน้ี
- พระราชวังอันเป็นส่วนของแผ่นดิน
- ทรัพย์สินของรัฐบาลท่ีใช้ในกิจการของรัฐบาลหรือลาธารณะ และทรัพย์สิน 

ของการรถไฟแห่งประเทศไทย ท่ีใช้ในกิจการรถไฟโดยตรง
- ทรัพย์สินของโรงพยาบาลสาธารณะ และโรงเรียนสาธารณะ
- ทรัพย์สินซ่ึงเป็นศาสนสมบัติ อันใช้เฉพาะในศาสนกิจอย่างเดียวหรือเป็น

ท่ีอยู่ของสงฆ์
■ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีปิดไว้ตลอดปี
- โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของการเคหะแห่งชาติท่ีผู้เข่าซ้ืออาศัยเอง โดยมิได้ 

ใช้เป็นท่ีเก็บสินค้า หรือประกอบการอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอ่ืนเพ่ือหารายได้
■ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนๆ ซ่ึงเจ้าของอยู่เองหรือให้ผู้แทนอยู่เผ่า 

รักษาและมิได้ใช้เป็นท่ีเก็บสินค้า หรือประกอบการอุตสาหกรรม
4. ข้ันตอนการเสียภาษี
ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี(ผู้รับประเมิน) จะต้องย่ืนแบบแจ้งรายการภาษีโรงเรือน 

และทีดิน (ภ.ร.ด.2) ภายในเดือนกุมภาพันธ์โดยพนักงานเจ้าหน้าท่ีเม่ือได้รับแบบจะตรวจสอบ 
และประเมินภาษี หลังจากน้ันส่งให้พนักงานเรืยกเก็บภาษีแจ้งการประเมินค่าภาษีให้ 
ผู้รับประเมินทราบ ผู้รับประเมินมีหน้าท่ีจะต้องเสียภาษีภายใน 30 วัน นับแต่ได้รับแจ้ง 
การประเมิน หากพ้นกำหนดน้ีจะต้องเสียเงินเพ่ิมภายใน 1 เดือนแรก ร้อยละ 2.5 ไปจนกระท่ัง 
ถึง ร้อยละ10 หากผู้รับประเมินไม่พอใจการประเมินของพนักงานเจ้าหน้าท่ี จะต้องอุทธรณ์ 
ภายใน 15 วัน นับแต่ได้รับใบแจ้งการประเมิน

อน่ึง โรงงานอุตสาหกรรมท่ีติดต้ังส่วนควบเป็นเคร่ืองจักรกลไก เคร่ืองกำเนิดสินค้า 
ในการประเมินให้ลดค่ารายปีเหลือหน่ึงในสามของค่ารายปีเดิมแล้วจึงคิดภาษี

2.4.2 พระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที, พ.ศ. 2508
โดยท่ัวไปนักจะเรียกง่าย  ๆว่า ภาษีท่ีดิน โดยมีการแกํใขเพ่ิมเติมอีกหลายคร้ัง ดังน้ี

- พระราชบัญญัติน้ีประกาศใช้ต้ังแต่ พ.ศ. 2508
- ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 156 ลงวันท่ี 4 มิถุนายน พ.ศ. 2515
- แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2516
-  พระราชกำหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบ ัญ ญ ัต ิภาษีบำรุงท้องท ี่ พ.ศ. 2508

และ พ.ศ. 2524



14

- พระราชกำหนดแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 
(ฉบับท่ี 2) และ พ.ศ. 2529

- แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2543 
ความในพระราชบัญญัติฉบับน้ี กำหนดว่า

1. ผู้ท่ีมี'หน้าท่ีเสียภาษีได้แก่เจ้าของท่ีดินไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได้ 
โดยเป็นภาษีท่ีเก็บจากท่ีดินท่ีใซ้เป็นท่ีอยู่อาศัย เล้ียงสัตว์หรือประกอบการกสิกรรม การชำระภาษี 
ให้ชำระตามปีปฏิทิน

2. ฐานภาษีจัดเก็บจากมูลค่าของท่ีดิน(SiteValue)หรือท่ีเรืยกว่า “ราคาปานกลางท่ีดิน”
3. ท่ีดินท่ีไม่ต้องเลียภาษีตามพระราชบัญญัติน้ี
- ท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ังของพระราชวังอันเป็นส่วนสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
- ท่ีดินท่ีเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน หรือท่ีดินของรัฐ ท่ีใช้ในกิจการของรัฐ 

หรือสาธารณะ โดยมิได้หาผลประโยชน์
- ท่ีดินของข้าราชการส่วนท้องถ่ินท่ีใช้ในกิจการของราชการส่วนท้องถ่ิน หรือ 

สาธารณะโดยมิได้หาประโยชน์
- ท่ีดินท่ีใช้เฉพาะการพยาบาลสาธารณะ การศึกษา หรือการกุศลสาธารณะ
- ท่ีดินท่ีใช้เฉพาะศาสนกิจ ท่ีดินท่ีเป็นกรรมสิทธ้ิของวัด หรือท่ีศาลเจ้าโดยมิได้

หาผลประโยชน์
- ท่ีดินท่ีใช้เป็นสุสาน และฌาปนสถานสาธารณะโดยมิได้รับผลประโยชน์ตอบแทน
- ท่ีดินท่ีใช้ในการรถไฟ การประปา การไฟฟ้า หรือการท่าเรือของรัฐ หรือ 

ท่ีใช้เป็นสนามบินของรัฐ
- ท่ีดินท่ีใช้ต่อเน่ืองกับโรงเรือนท่ีต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินอยู่แล้ว
- ท่ีดินของเอกชน เฉพาะส่วนท่ีเจ้าของท่ีดินยินยอมให้ทางราชการ จัดใช้เพ่ือ 

สาธารณะประโยชน์โดยเจ้าของมิได้ใช้หรือหาประโยชน์ในท่ีดินเฉพาะส่วนน้ัน
- ท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ังขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการชำนาญพิเศษของ 

ลหประชาชาติ หรือองค์กรระหว่างประเทศอ่ืน
- ท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ังของท่ีทำการสถานฑูต หรือสถานกงสุล
- ท่ีดินตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง
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การดีราคาปานกลางของท่ีดิน
ข้ันตอนการดีราคาปานกลางของท่ีดิน มีดังน้ี
1. นำเอาราคาท่ีดินในหน่วยท่ีจะมีการดีราคา ซ่ึงช้ือขายกันโดยสุจริตคร้ังสุดท้าย 

ไม่น้อยกว่า 3 ราย ในระยะไม่เกินหน่ึงปีก่อนวันดีราคา มาคำนวณถัวเฉล่ียเป็นราคาปานกลาง 
โดยมิให้คำนวณเอาราคาโรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกเข้าด้วย

2. ถ้าไม่มีราคาช้ือขายท่ีดินในหน่วยน้ัน ให้นำเอาราคาปานกลางท่ีคำนวณได้ 
ตามวิธีการในข้อ 1 ในหน่วยใกล้เคียง ท่ีมีสภาพและทำเลท่ีดินคล้ายกันมาเป็นราคาปานกลาง 
ของท่ีดินหน่วยน้ัน

3. การดีราคาปานกลางเป็นตำบล หากตำบลน้ันมีราคาต่างกันมากให้แบ่งแยกหน่วย
4. คณะกรรมการดีราคาปานกลาง แต่งต้ังโดยผู้ว่าราชการจังหวัดหากเจ้าของ 

ท่ีดินไม่พอใจการดีราคาปานกลางของคณะกรรมการ จะลามารถอุทธรณ์ราคาปานกลางของ 
ท่ีดินต่อผู้ว่าราชการจังหวัดได้ภายใน 30 วัน นับแต่วันท่ีประกาศราคาปานกลางการดีราคา 
ปานกลางดำเนินการทุกรอบระยะเวลา 4 ปี โดยใช้เป็นราคาปานกลางได้ทุกปี สำหรับ 
รอบระยะเวลา 4 ปี

อัตราภาษีบำรุงท้องท่ี
อัตราภาษีบำรุงท้องที แบ่งออกเป็นขันๆ  ทังหมด 34 ขัน การกำหนดข้ันต่าง  ๆ

ตามราคาปานกลางท่ีดินดังน้ี

ตารางท่ี 2.1 บัญชีอัตราภาษีบำรุงท้องท่ี

ข้ัน ราคาปานกลางของท่ีดิน ภาษีไร่ละ
บาท สตางค์

1 ไม่เกินไร่ละ 200 บาท
2 เกินไร่ละ 200 บาท ถึงไร่ละ 400 บาท 1
3 เกินไร่ละ 400 บาท ถึงไร่ละ 600 บาท 2
4 เกินไร่ละ 600 บาท ถึงไร่ละ 800 บาท 3
5 เกินไร่ละ 800 บาท ถึงไร่ละ 1,000 บาท 4
6 เกินไร่ละ 1,000 บาท ถึงไร่ละ 1,200 บาท 5
7 เกินไร่ละ 1,200 บาท ถึงไร่ละ 1,400 บาท 7
8 เกินไร่ละ 1,400 บาท ถึงไร่ละ 1,600 บาท 8
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ช้ัน ราคาปานกลางของท่ีดิน
ภาษีไร่ละ

บาท สตางค์

9 เกินไร่ละ 1,600 บาท ถึงไร่ละ 1,800 บาท 9
10 เกินไร่ละ 1,800 บาท ถึงไร่ละ 2,000 บาท 10
11 เกินไร่ละ 2,000 บาท ถึงไร่ละ 2,200 บาท 11
12 เกินไร่ละ 2,200 บาท ถึงไร่ละ 2,400 บาท 12
13 เกินไร่ละ 2,400 บาท ถึงไร่ละ 2,600 บาท 13
14 เกินไร่ละ 2,600 บาท ถึงไร่ละ 2,800 บาท 14
15 เกินไร่ละ 2,800 บาท ถึงไร่ละ 3,000 บาท 15
16 เกินไร่ละ 3,000 บาท ถึงไร่ละ 3,500 บาท 17
17 เกินไร่ละ 3,500 บาท ถึงไร่ละ 4,000 บาท 20
18 เกินไร่ละ 4,000 บาท ถึงไร่ละ 4,500 บาท 22
19 เกินไร่ละ 4,500 บาท ถึงไร่ละ 5,000 บาท 25
20 เกินไร่ละ 5,000 บาท ถึงไร่ละ 5,500 บาท 27
21 เกินไร่ละ 5,500 บาท ถึงไร่ละ 6,000 บาท 30
22 เกินไร่ละ 6,000 บาท ถึงไร่ละ 6,500 บาท 32
23 เกินไร่ละ 6,500 บาท ถึงไร่ละ 7,000 บาท 35
24 เกินไร่ละ 7,000 บาท ถึงไร่ละ 7,500 บาท 37
25 เกินไร่ละ 7,500 บาท ถึงไร่ละ 8,000 บาท 40
26 เกินไร่ละ 8,000 บาท ถึงไร่ละ 8,500 บาท 42
27 เกินไร่ละ 8,500 บาท ถึงไร่ละ 9,000 บาท 45
28 เกินไร่ละ 9,000 บาท ถึงไร่ละ 9,500 บาท 47
29 เกินไร่ละ 9,500 บาท ถึงไร่ละ 10,000 บาท 50
30 เกินไร่ละ 10,000 บาท ถึงไร่ละ 15,000 บาท 55
31 เกินไร่ละ 15,000 บาท ถึงไร่ละ 20,000 บาท 60
32 เกินไร่ละ 20,000 บาท ถึงไร่ละ 25,000 บาท 65
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ช ั้น ร า ค า ป า น ก ล า ง ข อ ง ท ี่ด ิน
ภ า ษ ีไ ร ่ล ะ

บ าท ส ต า ง ค ์

33

34

เก ิน ไร ่ล ะ  2 5 ,0 0 0  บ าท  ถ ึง ไร ่ล ะ  3 0 ,0 0 0  บ าท  

เก ิน ไร ่ล ะ  3 0 ,0 0 0  บ าท  ใ ห ้เส ีย ภ า ษ ีไ ร ่ล ะ ด ัง ต ่อ ไป น ี้

1. ส ำ ห ร ับ ร า ค า ป า น ก ล า ง ข อ ง ท ี่ด ิน 3 0 ,0 0 0 บ า ท  แ รก ให ้เล ีย  

ภ า ษ ี7 0 บ าท

2. ส ำ ห ร ับ ร า ค า ป า น ก ล า ง ข อ ง ท ี่ด ิน ส ่ว น ท ี่เก ิน  3 0 ,0 0 0  บ าท  

แ ร ก ให ้เส ีย ท ุก  1 0 ,0 00  บ าท  ต ่อ 2 5  บ า ท  เศ ษ ข อ ง  1 0 ,0 00  

บ าท  ถ ้าถ ึง  5 ,0 0 0  บ าท  ให ้ถ ือ เป ็น  1 0 ,0 0 0  บ าท  ถ ้า ไม ่ถ ึง  

5 ,0 0 0  บ าท  ให ้ป ัด ท ิ้ง

70

กา?ลดหย่อนภาษีและยกเว้น หรือลดภาษีบำรุงท้องท่ี
จะเป็นผลให้เจ้าของท่ีดิน ไม่ต้องเสียภาษีหรือลดการเสียภาษีลดจำนวนหน่ึง 

โดยมีฃ้อกำหนดดังน้ี
บุคคลธ??มดาท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินน้ันเป็นท่ีอยู่อาดัย เป็นท่ีเล้ียงสัตว์หรือประกอบ 

กสิกรรมของตนเอง ไม่ต้องเสียภาษีบำรุงท้องท่ีตามเกณฑ์อย่างใดอย่างหน่ึง ดังต่อไปน้ี
- ท่ีดินนอกเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล ให้ลดหย่อนได้ไม่เกิน 6 ไร่ แต่จะ 

น้อยกว่า 3 ไร่ไม่ได้ ท้ังน้ีตามท่ีกำหนดข้อบัญญัติจังหวัด
- ท่ีดินในเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล ให้ลดหย่อนได้ไม่เกิน 1 ไร่ แต่จะ 

น้อยกว่า 200 ตารางวาไม่ได้ ท้ังน้ีตามกำหนดหรือเทศบัญญัติบังดับ
- ดินในเขตเมืองพัทยา และเขตเทศบาลอื่นนอกจากเขตเทศบาลตำบล 

ให้ลดหย่อนได้ไม่เกิน 100 ตารางวา แต่จะน้อยกว่าลิบตารางวาไม่ได้ ท้ังน้ีตามท่ีกำหนดใน 
ข้อบัญญัติหรือเทศบัญญัติ

2.4.3 ความสัมพันธ์ระหว่างภาษีโรงเรือนและท่ีดินกับภาษีบำรุงท้องท่ี
ตามพระราชบัญญัติภาษีบำรุงท้องที่ กำหนดให้ที่ดินที่ได้เสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

แล้ว ได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีบำรุงท้องที่ ดังนั้น หากว่าที่ดินที่มืสิ่งปลูกสร้างอยู่บนที่ดินนั้น 
และสิ่งปลูกสร้างนั้นได้ยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน เซ่น มีอาคารแต่เจ้าของอาคารใช ้
อยู่อาศัยเอง หรือเป็นอาคารที่ป ิดว่างไว้ จ ึงต ้องเส ียภาษีบำรุงท ้องที่ แต่สำหรับเจ้าของที่ดิน 
ที่อยู่อาศัยเองนั้น จะได้ลดหย่อนที่ดินตามเกณฑ์ จึงทำให้ต้องเสียภาษีบำรุงท้องที่เฉพาะส่วนที่ 
เกินจากข้อกำหนด
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2.4.4 ข้อสังเกตในการจัดเก็บภาษีโรงเรอนและท่ีดิน และภาษีบำรุงท้องท่ี
2.4.4.1 ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ยกเว้นไม่ต้องเก็บภาษีลำหรับอาคารท่ีเจ้าของ 

อยู่อาศัยและโรงเรือนปิดว่าง โดยไม่คำนึงว่าอาคารหลังนั้นมูลค่าเท่าใด ซ่ึงในหลายราย 
อาคารดังกล่าวมีมูลค่ามหาศาล แต่คงไม่ต้องเสียภาษีเหมือนกับบ้านเล็ก  ๆ ในชุมชนแออัด 
ไม่เสริมสร้างความเป็นธรรมในสังคม ที่คนร่ํารวยมากเสียภาษีมาก คนจนควรเสียภาษีน้อย 
และกรณีโรงเรือนปิดว่างไม่ต้องเสียภาษีน้ัน ทำให้เกิดการใช้ทรัพยากรไม่คุ้มค่าทางเศรษฐกิจ 
อีกท้ังยังไม่ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีอีกด้วย

2.4.4.2 ร า ค า ป า น ก ล า ง ท ี่ด ิน ท ี่ใ ช ้ใ น ก า ร จ ัด เก ็บ ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่ ท ี่ใ ช ้เก ็บ ภ า ษ ี 

ใ น ป ีป ัจ จ ุบ ัน  เป ็น ร า ค า ป า น ก ล า ง ท ี่ใ ช ้ใ น ป ี พ .ศ.2521-2524 ซ ึ่ง เป ็น เว ล า  20 ป ีแ ล ้ว  ก ็ย ัง ม ิไ ด ้ม ี 

ก า รต ีร า ค า ป า น ก ล า ง ให ม ่ แ ล ะ ค ง ไม ่อ า จ จ ะ ท ำ ก า ร ต ีร า ค า ป า น ก ล า ง ข อ ง ท ี่ด ิน ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  เพ ื่อ ม า ใ ช ้ 

ใน ก า ร จ ัด เก ็บ ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่ได ้อ ีก เล ย  เน ื่อ ง จ า ก จ ะ ได ้ร ับ ก า ร ต ่อ ต ้า น จ า ก เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน เพ ร า ะ ร า ค า  

ท ี่ด ิน ใ น ป ัจ จ ุบ ัน ส ูง ก ว ่า ป ี พ .ศ.2521 ห ล า ย เท ่า ต ัว

2.4.4.3 ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดินในปัจจุบัน ให้อำนาจแก่ 
เจ้าพนักงานผู้ประเมินภาษีในการใช้ดุลยพินิจสูง โดยเฉพาะในกรณีท่ีอาคารค่าเช่าต่ํา หรือไม่มี 
ค่าเช่าซึ่งทำให้เป็นสาเหตุให้เกิดข้อวิพากษ์วิจารณ์ต่างๆ ถึงความสุจริตของเจ้าหน้าที่ 
ท่ีปฏิบัติหน้าท่ีตังกล่าว

2.4.4.4 เน่ืองจากมีช้อยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีในหลาย  ๆ กรณี ทำให้ผู้เสียภาษี 
พยายามหลีกเล่ียงการเสียภาษี โดยยกเอาเหตุยกเว้นตังกล่าวมาอ้าง เช่น อาคารท่ีใช้อยู่อาศัย 
โดยเจ้าของมิได้อยู่อาศัยเองแต่ให้ญาติอยู่อาศัยหรือให้เช่าอยู่อาศัย เจ้าของมักอ้างว่าตนเอง 
อยู่อาศัยเอง เพ่ือเล่ียงการเสียภาษีอีกท้ังข้ออ้างเหล่าน้ันก็ได้รับความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยจริง 
ร่วมปกปิด

2.4.4.5 การลดหย่อนไม่ต้องเลียภาษี ลำหรับภาษีบำรุงท้องท่ีให้มากเกินไป 
ลำหรับบ้านท่ีใช้อาศัยนอกจากจะไม่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินแล้ว ยังได้รับลดหย่อนสำหรับ 
การอยู่อาศัยของตนเองน้ัน ในท่ีดินของตนเองโดยไม่ต้องเสียภาษีบำรุงท้องท่ีอีก คงเสียเฉพาะ 
เกณฑ์ท่ีลดหย่อนเท่าน้ัน

2.4.4.6 เจ้าของท่ีดินประกอบการกสิกรรม ปลูกพืชล้มลุกด้วยตนเองจะเสียภาษี 
ไร่ละไม่เกิน 5 บาทซ่ึงเป็นอัตราท่ีตํ่า ทำให้มีเจ้าของที่ดินบางรายมีที่ดินอยู่บริเวณที่ต้อง 
เสียภาษีบำรุงท้องท่ีในอัตราท่ีสูงทำการปลูกพืชล้มลุก เพ่ือเล่ียงภาษีต่ําลง เพราะเหตุท่ีค่าใช้จ่าย 
ในการปลูกพืชล้มลุกแต่ประการใด จากข้อสังเกตตังกล่าวช้างต้นเป็นปัญหาในการจัดเก็บภาษี 
ท้ัง 2 ประเภท เป็นผลให้ภาษีท่ีจัดเก็บได้ในปัจจุบันอยู่ในระตับต่ํากว่าท่ีควรจะเป็น
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2.4.5 ความไม่เหมาะสมของภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบำรุงท้องถ่ิน ในการจัดเก็บ 
ภาษีในปัจจุบัน (จรูญศรื ชายหาด, 2543 : 4)

2.4.5.1 ฐานภาษีของภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ท่ีใซ้ค่าเช่ารายปีเป็นฐานภาษี 
จึงมีความซ้ําช้อนกับภาษีเงินได้ ที่จัดเก็บจากรายได้จากค่าเช่า นอกจากกรณีท่ีไม่มีค่าเช่า 
การประเมินค่ารายปี หรือค่าเช่าท่ีสมควรให้เช่าได้ใน 1 ปีน้ัน จะข้ึนอยู่กับดุลยพินิจของ 
เจ้าพนักงานเจ้าหน้าท่ี

ส่วนค่าบำรุงท้องที่นั้น ตามกฎหมายต้องมีการตีราคาปานกลางที่ดิน ปี 2521-2524 
ในการประเม ินภาษี ทำให้ไม ่เป ็นธรรมแก่ผ ู้เส ียภาษี ในกรณ ีท ี่ด ินมีม ูลค่าปัจจุบ ันไม่เท ่าก ัน  
เนื่องจากมีการตัดถนนใหม่ หรือมีการก่อสร้างสาธารณูปโภคต่างๆ ในบริเวณตังกล่าวเป็นต้น 
นอกจากนี้ย ังทำให้ราชการส่วนท้องถิ่นมีรายได้จากภาษีบำรุงท้องที่นั้นน้อยมาก เพราะการใช  ้
ฐานภาษีที่ไม่เป็นปัจจุบัน

2.4.5.2 อัตราภาษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดินในอัตราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี 
ซ่ึงเป็นอัตราภาษีท่ีสูงมาก ส่วนภาษีบำรุงท้องท่ีกำหนดอัตราภาษีตามข้ันราคาปานกลางของท่ีดิน 
รวม 34 ชัน ซ่ึงมีโครงสร้างอัตราภาษีท่ีถดถอย กล่าวคือ สำหรับราคาปานกลางของท่ีดิน 
ท่ีต่ํากว่าไร่ละ 30,000 บาท อัตราภาษีส่วนใหญ่ร้อยละ0.50 ส่วนราคาปานกลางท่ีดินท่ีเกินกว่า 
ไร่ละ 30,000 บาท อัตราภาษีถัวเฉล่ียร้อยละ 0.25 นอกจากน้ีกรณีให้เช่าท่ีดินประกอบกสิกรรม 
ประเภทไม้ล้มลุก เช่นปลูกข้าว ปลูกกล้วยปลูกพริกจะเสียภาษีเพียงก่ึงอัตราแต่ถ้าเจ้าของท่ีดิน 
ประกอบกสิกรรมประเภทไ ม ้ล้มลุกด้วยตนเองจะเสียภาษีอย่างสูงไม,เกินไ ร ่ละ 5 บาท

2.4.5.3 ทรัพย์สินท่ีจัดเก็บภาษี ภาษีโรงเรือนและท่ีดินมุ่งเน้นในการจัดเก็บ 
ทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ เช่นโรงเรือนให้เช่า โรงเรือนท่ีใช้ประกอบการค้า การอุตสาหกรรม 
หรือใช้เป็นโกดังเก็บสินค้า โดยยกเว้นไม่เก็บภาษีจากโรงเรือนท่ีเจ้าของใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย และ 
โรงเรือนท่ีปิดว่าง ซ่ึงมิได้ใช้ประโยชน์ทำให้ภาษีเก็บได้น้อยกว่าท่ีควรจะเป็นเพราะฐานภาษีแคบ

ส ่ว น ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่จ ัด เก ็บ จ า ก ท ี่ด ิน ท ี่ใ ช ้เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ท ี่ด ิน ท ี่ต ั้ง เป ็น โ ร ง เร ือ น  

ว ่า ง เป ล ่า แ ล ะ ท ี่ด ิน ท ี่ไม ่ต ่อ เน ื่อ ง จ า ก โร ง เร ือ น ห ร ือ ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง  น อ ก จ า ก น ี้ก ฎ ห ม า ย ย ัง ได ้บ ัญ ญ ่ต ิว ่า  

ท ี่ด ิน ท ี่ใ ช ้ต ่อ เ น ื่อ ง ก ับ โ ร ง เ ร ือ น ท ี่ต ้อ ง เ ส ีย ภ า ษ ีโ ร ง เ ร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน อ ย ู่แ ล ้ว จ ะ ไ ด ้ร ับ ก า ร ย ก เ ว ้น  

ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่ ซ ึ่ง บ ท บ ัญ ญ ัต ิต ัง ก ล ่า ว  ท ำ ใ ห ้ห ้อ ง ช ุด ท ี่เ ป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เอ ง ใ น ค อ น โ ด ม ิเน ีย ม  

ซ ึ่ง เ ร ีย ง ช ้อ น ก ัน เป ็น ช ัน ๆ  ห า ก ม ีห ้อ ง ใ ด ห ้อ ง ห น ึ่ง  ซ ึ่ง ท ำ เป ็น ก า ร ค ้า ห ร ือ ใ ห ้เช ่า  แ ล ะ ไ ด ้เส ีย ภ า ษ ี 

โ ร ง เ ร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน แ ล ้ว  จ ะ ท ำ ใ ห ้ห ้อ ง ช ุด อ ื่น ๆ  ใ น ค อ น โ ด ม ิเ น ีย ม น ั้น ใ ช ้เ ป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ด ้ร ับ  

ก า ร ย ก เว ้น ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่น ั้น ไป ด ้ว ย
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2 .4 .5 .4  ก า ร ล ด ห ย ่อ น  ภ า ษ ีโร ง เร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน ก ำ ห น ด ล ด ห ย ่อ น ใ ห ้ก ับ ค ่า เช ่า ร า ย ป ี 

ล ำ ห ร ับ โร ง เร ือ น ท ี่ต ิด เค ร ื่อ ง จ ัก ร  อ ัน เป ็น ส ่ว น ค ว บ ท ีส ำ ค ัญ  ซ ึง ใ น ก า ร ผ ล ิต ส ิน ค ้า อ ุต ส า ห ก ร ร ม  ให ้ค ิด  

ค ่า ร า ย ป ีร ว ม ก ับ เค ร ื่อ ง จ ัก ร เพ ีย ง ห น ึ่ง ใน ส า ม

ส ่ว น ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ม ี ก า ร ล ด ห ย ่อ น เน ือ ท ี่ด ิน ท ีเป ็น อ ย ู่อ า ค ัย  

ท ี่เล ี้ย ง ส ัต ว ์ห ร ือ ป ร ะ ก อ บ ก ส ิก ร ร ม ข อ ง ต น เอ ง  โ ด ย ล ด ห ย ่อ น เน ือ ท ี่ด ิน ต ัง แ ต ่ 5 0  ต า ร า ง ว า ถ ึง  5 ไ ร ่ 

ต า ม แ ต ่ท ี่จ ะ ก ำ ห น ด ใ น พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิท ้อ ง ถ ิ่น  ซ ึง เป ็น ผ ล ใ ห ้ท ีอ ย ู่อ า ศ ัย ส ่ว น ใ ห ญ ่ไ ด ้ร ับ ก า ร  

ล ด ห ย ่อ น ท ั้ง ห ม ด  แ ล ะ ไ ม ่ต ้อ ง เส ีย ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่ ใ น ข ณ ะ ท ี่ผ ู้เช ่า โ ร ง เร ือ น เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ได ้ร ับ  

ล ด ห ย ่อ น เน ื้อ ท ี่ด ิน จ น ห ม ด ไม ่ต ้อ ง เส ีย ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่ ใ น ข ณ ะ ผ ู้เช ่า โ ร ง เร ือ น เพ ื่อ อ ย ู่อ า ศ ัย ถ ูก ผ ล ัก  

ภ า ระ ภ า ษ ีโร ง เร ือ น ร ว ม อ ย ู่ใน ค ่า เช ่า  ท ำ ให ้ฐ า น ภ า ษ ีแ ค บ  แ ล ะ ไม ่เป ็น ธ รร ม

2 .4 .5 .5  ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิก า ร จ ัด เก ็บ ภ า ษ ี ท ั้ง ภ า ษ ีโ ร ง เร ือ น แ ล ะ ท ี่ด ิน แ ล ะ ภ า ษ ีบ ำ ร ุง  

ท ้อ ง ท ี่ ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ผ ู้เส ีย ภ า ษ ีต ้อ ง ย ื่น แ บ บ ร า ย ก า ร เส ีย ภ า ษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน  ห ร ือ ย ื่น แ บ บ แ ส ด ง  

รา ย ก า ร ท ี่ด ิน  แ ล ะ ร อ ให ้เจ ้า พ น ัก ง า น ป ร ะ เม ิน แ จ ้ง ก า ร ป ร ะ เม ิน ภ า ษ ีก ่อ น จ ึง จ ะ ช ำ ร ะ ได ้

2.5 ร ่างก ฎ ห ม ายภ าษ ีท ร ัพ ย ์ส ิน ฉ บ ับ ไ,ห ม ่

หลักการ คือ ปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและท่ีดินและกฎหมายว่าด้วย 
ภาษีบำรุงท้องท่ี

เหตุผล คือ โดยที,กฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและที,ดิน และกฎหมายว่าด้วย 
ภาษีบำรุงท้องที, ได้ใช้บังคับเป็นเวลานานแล้ว การจัดเก็บภาษีท้ังสองฉบับไม่เหมาะสมกับ 
สภาวการณ์ในปัจจุบัน ประกอบกับการประเมินภาษีตามกฎหมายท้ังสองฉบับท่ีไม่สอดคล้องกัน 
เน่ืองจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยภาษีบำรุงท้องท่ีท่ีคิดคำนวณจากราคาปานกลาง 
ของท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยการกำหนดราคาปานกลางของท่ีดิน สำหรับการประเมินภาษีบำรุง 
ท้องท่ี ตลอดจนข้ันตอนการดำเนินการและปฏิบัติการในเร่ืองต่าง ๆยังแตกต่างกัน สมควรยกเลิก 
กฎหมายท้ังสองฉบับดังกล่าว และให้ใช้กฎหมายว่าด้วยภาษีท่ีดินและสิงปลูกสร้างแทน 
โดยประเมินฐานภาษีจากมูลค่าท้ังหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง และจัดเก็บโดยองค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถ่ิน รวมท้ังสมควรกำหนดให้การดำเนินการต่าง  ๆ เก่ียวกับการจัดเก็บภาษีสอดคล้องกับ 
หลักการกระจายรายได้อำนาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน

ร่างพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างฉบับใหม่ ปัจจุบันได้ผ่านการตรวจร่าง 
จากสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เม่ือเดือนกันยายน พ.ศ. 2547 ซ่ึงปัจจุบันอยู่ระหว่าง 
การรอเข้าประชุมสภาผู้แทนราษฎรโดยมีสาระสำคัญศังน้ื
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1. ผ ู้ท ี่ม ีห น ้า ท ี่เล ีย ภ า ษ ี ค ือ  ผ ู้ท ี่เป ็น เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน ห ร ือ ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า งและผ ู้ค รอ บ ค รอ งห ร ือ  

ท ำป ระโย ช น ์ใน ท ี่ด ิน ห ร ือ ส ิ่งป ล ูก ส ร ้า งอ ัน ป ็น ท ร ัพ ย ์ส ิน ขอ งร ัฐ

2. อ ำ น า จ ก า ร จ ัด เก ็บ ภ า ษ ี ใ ห ้ร า ช ก า ร ส ่ว น ท ้อ ง ถ ิ่น ม ีอ ำ น า จ จ ัด เก ็บ ภ า ษ ีจ า ก ท ี่ด ิน แ ล ะ  

ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง  ท ี่ต ั้ง อ ย ู่ใ น เข ต ร า ช ก า ร แ ล ะ ส ่ว น ท ้อ ง ถ ิ่น  น ั้น เซ ่น เด ีย ว ก ับ ก า ร จ ัด เก ็บ ภ า ษ ีโ ร ง เร ือ น  

แ ล ะ ท ี่ด ิน  แ ล ะ ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  ร า ย ไ ด ้จ า ก ภ า ษ ีจ ะ น ำ ไ ป ใ ช ้เพ ื่อ ก า ร บ ร ืก า ร ส า ธ า ร ณ ะ  

ใน ท ้อ ง ถ ิ่น น ั้น  ๆ

3. ฐ า น ภ า ษ ี ค ือ  ร า ค า ป ร ะ เม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์ ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ท ี่ด ิน  ด ังน ี้

- กรณีไม่มีสิ่งปลูกลร้างในที่ดิน ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน

-  ก ร ณ ีท ี่ด ิน ท ี่ม ีโ ร ง เร ือ น แ ล ะ ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า งบ น ท ี่ด ิน น ั้น  ให ้ใช ้ร า ค า ป ระ เม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์ 

ท ี่ด ิน ร ว ม ก ับ ร า ค า ป ร ะ เม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์โ ร ง เร ือ น ส ิ่ง ป ล ูก ส ร ้า ง

- ก รณ ีห ้อ ง ช ุด  ใช ้ร า ค า ป ร ะ เม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์ห ้อ ง ช ุด

4. อ ัต ราภ าษ ีเร ีย ก เก ็บ อ ัต ราภ าษ ีส ูงส ุด ต ่อ ป ีไว ้ไม ่เก ิน ร ้อ ย ล ะ0 .1 ของราคาประเม ินท ุนทร ัพย ์

2.6 ก ฎ ห ม าย ภ าษ ึท ี่เก ็บ จ าก ท ร ัพ ย ์ส ิน ใน ต ่าง ป ร ะ เท ศ

ภาษีทรัพย์สิน จัดเก็บจากทรัพย์สินเป็นสำคัญ ทำให้เราลามารถแบ่งแยกภาษีทรัพย์สิน 
ท่ีจัดเก็บอยู่ในประเทศต่าง  ๆออกได้ 2 ลักษณะคือ จากทรัพย์สินท่ัว  ๆไปท้ังลังหาริมทรัพย์และ 
อลังหาริมทรัพย์ กับภาษีท่ีจัดเก็บจากทรัพย์สินเฉพาะอย่าง

ประเทศท่ีนิยมจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินท่ัวไปก็คือ สหรัฐอเมริกา ซ่ึงนิยมจัดเก็บภาษี 
ชนิดนีต่อเน่ืองกันมานับตังแต่ในอดีตจวบจนถึงปัจจุบัน ตลอดเวลาท่ีผ่านมา ได้ปรับปรุงแก้ไข 
ท้ังในหลักการและวิธีปฏิบัติในการจัดเก็บ เร่ิมต้ังแต่จัดเก็บท่ีดินอย่างเดียวปรับปรุงมาเร่ือยมา 
จนถึงขันจัดเก็บจากทรัพย์สินทุกรูปจนถึงทุกวันน้ี นับว่าสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีมีการจัดเก็บ 
มาเป็นระยะเวลายาวนาน อีกท้ังยังประลบความสำเร็จโดยภาษีทรัพย์สินถือว่าเป็นรายได้ 
ท่ีสำคัญท่ีสุดของท้องถ่ิน

สำหรับภาษีท่ีเก็บจากทรัพย์สินเฉพาะอย่าง ซ่ึงส่วนมากเรียกเก็บจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
มักนิยมจัดเก็บอยู่ท่ัว  ๆไปในประเทศต่าง  ๆ มากกว่าโดยเฉพาะประเทศจากยุโรปท่ีจัดเก็บจาก 
ท่ีดิน เซ่น ประเทศอังกฤษถือว่าภาษีท่ีเก็บจากท่ีดินเป็นภาษีของท้องถิ่น จึงมอบหมายให้ 
เจ้าหน้าท่ีท้องถ่ินเป็นผู้รับผิดชอบในการจัดเก็บ และกำหนดอัตราภาษีตามความจำเป็น 
ในแต่ละปี ตลอดจนถึงปัจจุบัน เซ่นเดียวกับประเทศต่าง  ๆในทวีปเอเชียหรือประเทศท่ีกำลัง 
พัฒนา โดยประเทศไทย ก็มีการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินในรปของท่ีดินและส่ิงปลกสร้างเซ่นกัน
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แต่อาจจะมีรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลท้องถ่ินเป็นผู้รับผิดชอบจัดเก็บภาษีต่างกันไปในแต่ละ 
ประเภท ตามตัวอย่างกฎหมายภาษีทรัพย์สินท่ีมีประสิทธิภาพในประเทศต่าง  ๆ เซ่น

2.6.1 ประเทศท่ีมีการจัดเก็บภาษีจากทรัพย์สินโดยท่ัวไป(General Property tax)
1เระเทศสหรัฐอเมรุกา
บทปัญญัติกฎหมายภาษีอากรของสหรัฐอเมริกา คือ Internal Revenue Code 

ซ่ึงเป็นประมวลท่ีรวมกฎหมายภาษีหลายประเภทไว้ด้วยกัน
การจัดเก็บภาษี แบ่งเป็น 2 ลำดับ
1. การจัดเก็บภาษีระดับมลรัฐ (State Tax)
2. การจัดเก็บภาษีระดับลหพันธรัฐ (Federal Tax) ซ่ึงเป็นแหล่งรายได้หลัก 

ของงบประมาณประเทศ โดย 2 ใน 3 ล่วนของงบประมาณรายรับท้ังหมดซ่ึงครงหน่ึงเป็นภาษีเงินได้ 
บุคคลธรรมดา ล่วน 11 % เป็นภาษีเงินได้นิติบุคคล

องค์กรท่ีเก่ียวข้องกับการใช้บังคับกฎหมายภาษี
1. กระทรวงการคลัง
2. Internal Revenue Service (1RS) เป็นหน่วยงานหน่ึงในกระทรวงการคลัง 

มีหน้าท่ีในการจัดเก็บภาษีและคณะกรรมการภาษีเป็นหัวหน้าของ 1RS หน้าท่ีองค์กร คือ พัฒนา 
นโยบายและแผนงานระดับชาติในการบังคับกฎหมายในการบริหารกฎหมายภาษีอากร

ปัญหาท่ีพบ มีการหลบหลีกภาษีและการเล่ียงภาษี เน่ืองจากการเล่ียงภาษีเป็น 
ส่ิงท่ีชอบด้วยกฎหมาย

ลักษณะทั่วไปของภาษีทรัพย์สินของสหรัฐอมริกา สามารถเปรียบเทียบ 
ความแตกต่างในหลักการสำคัญของภาษีทรัพย์สินของประเทศไทย ในรูปของภาษีโรงเรือนและ 
ท่ีดินกับภาษีบำรุงท้องท่ี ดังน้ี

1. ทรัพย์สินท่ีต้องเลียภาษีตามท่ีกำหนดไว้ใน หลักการภาษีทรัพย์สินของ 
สหรัฐอเมริกาจะครอบคลุมไปถึงทรัพย์สินทุกรูป ทั้งลังหาริมทรัพย์และอลังหาริมทรัพย ์
ในทางปฏิบัติจะเป็นเร่ืองยุ่งยาก แต่เน่ืองจากสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีมีความเจริญมาก 
ในการโอนกรรมสิทธ๋ึทรัพย์สินในบางกรณี แม้ไม่มีทะเบียนเป็นหลักฐานอยู่ แต่การโอนน้ัน 
มักทำการโอนผ่านศูนย์กลาง เซ่น ตลาดหุ้น เป็นต้น แต่ในปัจจุบันมลรัฐต่าง  ๆในสหรัฐ 
ก็มีแนวโน้มไปในทางที่จะลด หรืองดการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจากอลังหาริมทรัพย ์
หรือไม่ก็ยกเว้นไม่เก็บภาษีทรัพย์สินบางรูปเลียเลย เซ่น มลรัฐนิวยอร์กยกเว้นไม่เก็บจาก 
อลังหาริมทรัพย์ล่วนมลรัฐอ่ืน  ๆล่วนมากจะยกเว้นให้กับทรัพย์สินพวกเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ในบ้าน 
ตลอดจนพาหนะต่าง  ๆเป็นต้น
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แต่ในประเทศไทยจะมีการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจากอสังหารมทรัพย์ ประ๓ ทท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างเท่านัน เน่ืองจากประเทศไทยเป็นประเทศเกษตรกรรมอาศัยทีดินเป็นแหล่งผลิต 
และการจัดเก็บจากภาษีจากทรัพย์สินทุกรูปโดยเฉพาะอสังหารมทรัพย์จะประสบข้อยุ่งยาก

2. ภาษีทรัพย์สินในสหรัฐอเมริกา ใช้วิธีประเมินตามมูลค่าอันแท้จริงของ 
ทรัพย์สินเป็นฐานในการเรียกเก็บภาษี โดยสหรัฐเองมีกองเจ้าหน้าที่ตีราคาทรัพย์สิน 
อันประกอบด้วยเจ้าพนักงานท่ีมีความรู้ ความสามารถในการประเมินราคาทรัพย์สิน และ 
มีเคร่ืองมีอเครองใช้ช่วยในการประเมิน เช่นแผนท่ีภาษี บัญชียานพาหนะ บัตรบันทึกรายการ 
ทรัพย์สิน เป็นต้นอยู่แล้ว แต่ในประเทศไทยภาษีโรงเรือนและท่ีดินจะใช้วิธีประเมินจากค่ารายปี 
ล่วนภาษีบำรุงท้องท่ี จะใช้ตีราคาปานกลางท่ีดินเป็นฐานในการเรียกเก็บภาษี

3. ภาษีทรัพย์สินของสหรัฐอเมริกาจัดเก็บในอัตราท่ีไม่ตายตัว ในปีหน่ึง  ๆ
อาจจัดเก็บในอัตราเท่าใดก็ได้แล้วแต่จำนวนเงินภาษีท่ีต้องการ และมูลค่าทรัพย์สินท่ี 
ประเมินราคาได้อัตราจะสูง หรือต่ําอาศัยหลักการพิจารณางบประมาณรายจ่ายประจำปีท่ีต้ังไว้ 
เท่าใด ต่อจากน้ัน ก็พิจารณาจากแหล่งรายได้ทุกประเภทท่ีมิใช่รายได้จากภาษีทรัพย์สิน 
โดยนำมาหักออกจากงบประมาณรายจ่ายท่ีต้ังไว้ ได้ยอดคงเหลือเท่าไรนำมาหารด้วยราคา 
ทรัพย์สินเป็นฐานภาษีที,ประเมินได้ ระตับอัตราภาษีท่ีจะเรียกเก็บจากทรัพย์สินในสหรัฐอเมริกา 
น้ัน นอกจากคำนึง เร่ืองฐานรายได้แล้ว ยังต้องพิจารณาถึงความเก่ียวพันกับสภาพเศรษฐกิจ 
และสังคม และข้ึนอยู่กับนโยบายของประเทศด้วย มิฉะน้ันอัตราภาษีจะสูงเกินไปอย่างผิดปกติ 
ด้วยเหตุน้ีจึงกำหนดอัตราภาษีข้ันสูงไว้ด้วย เพ่ือบรรเทาภาระภาษีให้ต่ําลง และช่วยการประเมิน 
ราคาทรัพย์สินของเจ้าพนักงานประเมินให้มีประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน เพราะถ้าไม่กำหนดภาษี 
ข้ันสูงไว้แล้ว พนักงานประเมินอาจตีราคาทรัพย์สินให้ต่ํากว่าราคาท่ีแท้จริง และอาศัยปรับอัตรา 
ภาษีให้สูงต่ําตามความต้องการของเงินภาษีท่ีกำหนดไว้ในแต่ละปี ตังน้ันการกำหนดอัตราภาษี 
สูงไว้ จึงช่วยให้พนักงานประเมินต้องระมัดระวัง ในการประเมินของตนและช่วยให้ท้องถ่ิน 
ระมัดระวังการใช้จ่ายเงินภาษีมากย่ิงข้ึน เพราะท้องถ่ินจะกำหนดภาษีเองตามใจชอบไม่ได้

4. ภาษีทรัพย์สินของอเมริกามีวิธีการให้ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีแจ้งรายการทรัพย์สิน 
เป็นรายปีร่วมกับการสำรวจตรวจสอบของเจ้าพนักงาน ในทางปฏิบัติฝ่ายบริหาร การจัดเก็บ 
จะทำสมุดคู่มือประเมินไว้กำหนดไว้ว่าบ้านขนาดไหน สร้างด้วยอะไร ซ่อมแซมเม่ือใด ทำเล 
เป็นอย่างไร ควรมืราคาสักเท่าไร สมุดน้ีจัดทำข้ึนโดยอาศัยเทคนิคของฝ่ายช่าง หรือวิศวกร หรือ 
สถาปนิก โดยใช้ประกอบกับเคร่ืองมือช่วยประเมิน เช่น แผนท่ีภาษี แบบบันทึกการสำรวจของ 
เจ้าหน้าท่ี แบบบันทึกการสำรวจของเจ้าหน้าท่ี แบบแสดงรายการทรัพย์สินเป็นรายถนน 
แบบแสดงกรรมสิทธ้ิทรัพย์สิน เป็นต้น (อเนก เธียรถาวร, 2 5 1 7 :  3 5 - 3 9 )
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2.6.2 ประเทศท่ีจัดเก็บภาษีทรัพย์สินเฉพาะอย่าง (Specific property tax)
จัดเก็บจากอลังหาริมทรัพย์หรือทรัพย์สินอย่างอ่ืนท่ีสามารถจัดเก็บได้ง่ายและแน่นอน 

เช่น ท่ีดิน โรงเรือน รถยนต์ เคร่ืองจักรต่างๆ  โดยอาจจะให้รัฐบาลกลาง หรือรัฐบาลท้องถ่ินเป็นผู้เก็บ 
แล้วแต่ประเทศ ซึ่งประเทศที่ให้รัฐบาลท้องถิ่นเป็นผู้จัดเก็บ ได้แก่ ประเทศณ่ีปุน เกาหลี 
นิวซีแลนด์ฟิลิปปินส์'ไต้หวัน เป็นต้น ส่วนประเทศท่ีให้รัฐบาลกลางเป็นผู้จัดเก็บ เซ่น ฮ่องกง 
สิงคโปร์ เป็นต้น เพราะเป็นประเทศท่ีพ้ืนท่ีน้อยจึงสะดวกจัดเก็บโดยรัฐบาลกลาง ตัวอย่างเช่น

ประเทศณ่ีปุน
เร่ืมสร้างระบบภาษี ช่วงปี ค.ศ. 1950-1960 และได้มีการปรับปรุงช่วงเกิด 

วิกฤตการณ์ราคาน้ํามัน ในปี 1970-1980 จนเร่ือยมาจนถึงปัจจุบัน
ระบบภาษีของประเทศเป็นเอกลักษณ์ของตนเอง ไม่เหมือนประเทศ 

อุตสาหกรรมอ่ืน  ๆคือ
1. ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล
2. ไม่มีการเก็บภาษีท่ีเก่ียวกับส่ิงอุปโภคบริโภคและภาษีทางอ้อม จากสินค้า 

ท่ีผลิตหรือใช้ภายในประเทศบางอย่าง(ไม่มีภาษีมูลค่าเพ่ิม)
โดยหลักสำคัญ คือ เร่ืมมีการเก็บภาษีท้องถ่ินเพ่ิมข้ึน เน่ือง'จากณ่ีปุนประสบ 

ภาวะเงินเฟ้อ เพ่ือให้การจัดเก็บภาษีมีประสิทธิภาพรัฐบาล จึงจัดลัดส่วนระหว่างภาษีท่ีเก็บจาก 
รัฐบาลกลางกับรัฐบาลท้องถ่ินให้เท่ากัน

ข้อเท็จจริงแนวโน้มภาษีจะเช้าลู่ส่วนกลาง ประมาณ 60 % เน่ืองจากยกเลิกภาษี 
พิเศษบางชนิด เพ่ิมระบบภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย ทำให้รัฐได้เงินสดก่อนเพ่ือประสิทธิภาพ ในการจัดเก็บ 
ป้องกันการหลีกเล่ียงภาษี

รูปแบบการเปล่ียนแปลงโครงสร้างภาษี
1. เปล่ียนแปลงจากภาษีท่ีดินไปเป็นการเภ็บภาษีทางอ้อมแล้วเปล่ียนแปลงเป็นภาษีเงินได้
2. ภาษีการค้ากับต่างประเทศ มิได้มีบทบาทสำคัญในระยะแรกของการพัฒนา 

ระบบเศรษฐกิจของญ่ีปุน เม่ือเทียบกับประสบการณ์ของหลายประเทศ
3. ภาษีทางอ้อมท่ีจัดเก็บต้ังแต่สมัยสงครามโลกมีแนวโน้มท่ีลดลง ซ่ึงสะท้อน 

ให้เห็นการจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาและนิติบุคลท่ีลัมฤทธ้ิอย่างมากมาย
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ป?ะเทศสิงคโปร์
หน่วยงานท่ีใซ้บังคับกฎหมาย (กระทรวงการคลัง)
1. กรมสรรพากร
2. กรมศุลกากร
3. กรมสรรพสามิต
รูปแบบการเปล่ียนแปลงโครงสร้างภาษี
1. ปี ค.ศ. 1993 มีการนำระบบภาษีบริโภค (Goods and Services Tax หรือ GST) 

ภาษีท่ีต้องจ่ายเม่ือการใช้เงินการซ้ือสินค้าและบริการรวมถึงการนำเข้า
2. เปล่ียนระบบการบริหารค้านภาษีอากร จากกรมในส่วนของราชการไปเป็น 

ให้ผู้เสียภาษีประเมินตนเอง การใช้ภาษีมูลค่าเพ่ิมเป็นภาษีท่ีเกิดจากใช้จ่ายจริง
ประเทศใต้หวัน
ไม่มีกฎหมายภาษีทรัพย์สิน โดยเฉพาะแต่จะแยกเป็นกฎหมายภาษีท่ีดินกับ 

กฎหมายภาษีโรงเรือน ซึ่งในส่วนของกฎหมายภาษีที่ดินของประเทศไต้หวันนั้นเป็นภาษี 
ท่ีค่อนช้างสมบูรณ์ และสอดคล้องกับนโยบายการคลังท้องถ่ิน โดยถือเป็นแหล่งเงินได้ภาษี 
ท่ีสำคัญของท้องถ่ิน ซ่ึงประเทศไต้หวันได้วางหลักเกณฑ์การเก็บภาษีท่ีดินให้ตรงกับลักษณะท่ีดี 
ของภาษี ดังนี (Wiriya Namsiripongpun, 1983: 31)

1. รายได้จากภาษีท่ีดินควรจะสัมพันธ์กับรายจ่ายท่ีจะได้มาซ่ึงการจัดเก็บภาษีท่ีดิน
2. รายได้จากภาษีท่ีดินควรจะแน่นอน และกำหนดล่วงหน้าได้อย่างใกล้เคียง 

กับความเป็นจริงท่ีสุด
3. รายได้จากภาษีท่ีดินควรจะเพ่ิมข้ึนตามภาวะเงินเฟ้อและ การขยายตัวของ 

ประชากรโดยอัตโนมิติ
ฐานภาษี กำหนดให้ใช้ฐานภาษีในรูปแบบของ “Site value” หรือ “Land Value” 

โดยแยกมูลค่าของท่ีดินออกจากส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินน้ัน
โครงสร้างอัตราภาษี แยกออกเป็น 2 ชนิด คืออัตราก้าวหน้าและอัตราพิเศษ 

(Ministry of Finance china, 1990: 113)
1. อัตราก้าวหน้า
ใช้จัดเก็บจากท่ีดินท่ัวไป โดยเร่ิมต้นจากอัตรา ร้อยละ 1.5 ของราคาประเมิน ถึงสูงสุด 

ในอัตราร้อยละ 7 ของราคาประเมิน และจุดเร่ิมต้นในการคิดอัตราภาษีก้าวหน้าจะเร่ิมต้ังแต่ 
มูลค่าเฉล่ียท่ีดินขนาดต้ังแต่ 700 ตารางเมตรข้ึนไป ท้ังน้ียกเว้นสำหรับท่ีดิน เพ่ือการอุตสาหกรรม 
เหมืองแร่ และเกษตรกรรม
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ในกรณีท่ีท่ีดินมีมูลค่าเกินกว่ามูลค่าเฉล่ียของท่ีดินอันเป็นจุดเร่ิมต้นของการเสีย 
ภาษีในอัตราก้าวหน้า มีหลักเกณฑ์ในการคิดภาษีดังน้ี

ตารางท่ี 2.2 มูลค่าเกินกว่ามูลค่าเฉล่ียของท่ีดิน
มูลค่าท่ีดินท่ีเกินกว่าจุดเร่ิมต้น 

ในการคิดอัตราภาษีก้าวหน้า (%) อัตราภาษี(%)

ไม่เกิน 500 1.5
500-1,000 2.5
1,000-1,500 3.5
1,500-2,000 4.5
เกินกว่า 2,000 ข้ึนไป 5.5

2. อัตราพิเศษ
1. อัตราภาษีของท่ีดินท่ีเจ้าของใช้เป็นท่ีอยู่อาดัยเอง จะเท่ากับ 0.5% 

โดยถ้าเป็นท่ีดินในเมืองจะต้องมีขนาดใม่เกิน 300 ตารางเมตรและไม่เกิน 700 ตารางเมตร 
สำหรับท่ีดินนอกเขตเมือง ทังนีโดยมีเง่ือนไขว่า เจ้าของท่ีดินท่ีใช้อยู่อาลัยเอง สามารถท่ีจะมีท่ีอยู่ 
อาลัยท่ีเช้าเกณฑ์เส่ียภาษีดังกล่าวได้เพียงหน่ึงแห่งเท่าน้ัน

2. อัตราภาษีของท่ีดินท่ีใช้ในการอุตสาหกรรมจะเท่ากับ 1.5 % แต่ 
สำหรับท่ีดินท่ีไม่ได้ใช้เก่ียวเน่ืองกับโครงการจะเก็บภาษีในอัตราปกติ

3. ท่ีดินสงวนไว้เพ่ือการจัดทำระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน (Infrastructure) 
สำหรับการพัฒนาเมือง ถ้ายังไม่ได้สร้างให้เสียภาษีในอัตรา 0.5% ล่วนท่ีดินของรัฐท่ีมิได้ใช้เพ่ือ 
สาธารณะประโย1ช'นให้เสียภาษี'ใน'อุตรา 1.5%

การประเมินราคาทีดิน (Ministry of Finance, 1990: 115)
ใช้ฐานภาษีในรูปแบบของ "Site Value” น้ัน ข้ึนอยู่กับว่าการประเมินราคาท่ีดิน 

มีคุณภาพเพียงใดมีการประเมินบ่อยแค่ไหนและราคาประเมินใกล้เคียงกับราคาตลาดมากน้อยเพียงใด 
ซ่ึงโดยข้อกำหนดของกฎหมายแล้ว การประเมินราคาท่ีดินในประเทคไต้หวันจะ 

กระทำทุก  ๆ3 ปี โดยอาจเล่ือนออกไปได้อีกหากมีความจำเป็น และเม่ือประกาศราคาประเมิน 
ออกมาแล้ว ให้เจ้าของท่ีดินมีสิทธิอุทธรณ์ว่าราคาท่ีดินของตนสูงกว่าราคาประเมินเกินกว่า 120% 
ให้ถือว่าท่ีดินน้ันมีราคาประเมินเกินกว่าราคาประเมิน 120% และ ในกรณีเจ้าของท่ีดินอุทธรณ์ว่า 
ราคาท่ีดินของตนต่ํากว่าราคาประเมินเกินกว่า 80% ให้ถือว่าท่ีดินน้ันมีราคาต่ํากว่าราคาประเมิน 
80% และรัฐบาลสงวนสิทธ้ิท่ีจะซ้ือท่ีดินแปลงน้ันได้ในราคาต่ํากว่าราคาประเมิน 80 % น้ี
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3. ภาษีทีดินทีทิงไว้ว่างเปล่า(Vacant Land Tax) (Ministry of Finance china,
1990: 116)

กฎหมายท่ีดินของไต้หวันบัญญัติไว้ว่า: หากท่ีดินของเอกชนแปลงใดไม่ได้มี 
การนำมาใช้ประโยชน์ภายในระยะเวลาท่ีกำหนด ท่ีดินแปลงน้ันจะต้องเสียภาษีท่ีดินท่ีท้ิงไว้ 
ว่างเปล่านอกเหนือจากภาษีท่ีดินตามปกติ จนกว่าจะได้มีการนำมาใช้ประโยชน์ ตามท่ีกฎหมาย 
กำหนดอัตราภาษีดังกล่าวช้างต้นจะไม่น้อยกว่าสามหรือห้าเท่าของภาษีท่ีดินตามปกติ

สำหรับคำจำกัดความของคำว่า “ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่า” หมายถึง ท่ีดินใด  ๆ
ท่ีกำหนดให้ใช้เพ่ือการปลูกสร้าง แต่ไม่ได้นำมาใช้เพ่ือการน้ัน หรือ ท่ีดินใด  ๆ ท่ีส่ิงปลูกสร้าง 
บนท่ีดินมูลค่าน้อยกว่า 20 % ของมูลค่าท่ีดินน้ัน

ในล่วนของกฎหมายว่าด้วยการสร้างความเท่าเทียมในกรรมลิทธิ้ที่ดิน ได้ 
บัญญัติเก่ียวกับเร่ืองของท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าไว้ดังน้ี

''ท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า” หมายถึง ท่ีดินซ่ึงอยู่ในบรืเวณท่ีมีถนน ท่อระบายน้ํา 
ไฟฟ้า และ'นาประปา เช้าถึง แต่มิได้ใช้ประโยชน์เพ่ือการปลูกสร้างตามท่ีกฎหมายกำหนด

ในกรณีท่ีดินแปลงใดมีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินมีมูลค่าน้อยกว่า 10% มูลค่า 
ของที่ดินและเทศบาลที่ที่ดินนั้นตั้งอยู่ระบุว่าที่ดินนั้นยังลามารถปลูกสร้างอาคารได้อีก 
หรือลามารถปรับปรุงการใช้ประโยชน์ใหม่ (Renewal) ได้ให้ถือว่าท่ีดินแปลงน้ันเป็นท่ีดินท้ิงไว้ 
ว่างเปล่าไม่ว่าจะเป็นท่ีของรัฐหรือเอกชนก็ตาม

4. ภาษีการเพิมขึนฃองมูลค่าทีดิน (Land Value Increment Tax) (Ministry of 
Finance china, 1990: 120-125)

การเก็บภาษีที่ดินที่มีมูลค่าเพิ่มขึ้นอันเนื่องจากการพัฒนาสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการของรัฐมาจากหลักการที่ว่าด้วยการสร้างความเท่าเทียมในกรรมสิทธี้ที่ดิน 
(Equalization of Land Right) ซ่ึงมีหลักการสำคัญ  ๆดังน้ี

4.1 การประเมินมูลค่าท่ีเพ่ิมข้ึนของท่ีดิน อันเน่ืองมาจากการพัฒนา 
ของรัฐเพ่ือประโยชน์ล่วนรวมน้ัน จะคำนวณจากมูลค่ารวมของท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึน (Total amount of 
increased value) และจะเก็บทุกคร้ังท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ในท่ีดินแปลงน้ัน

4.2 อัตราภาษีอยู่ระหว่าง 40%-60% ตามลัดล่วนของมูลค่าท่ีเพ่ิมข้ึน
ของมูลค่าท่ีดินเดิม

4.3 การยกเว้นภาษีในท่ีดินท่ีไม่ต้องเสียภาษีการเพ่ิมข้ึนของมูลค่าท่ีดินได้แก่
- ท่ีสาธารณะท่ีรัฐขายหรือยกให้ และท่ีดินของเอกชนท่ีบริจาคให้แก่รัฐ 

เพ่ือกิจการสาธารณะประโยชน์
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- ท่ีดินท่ีใช้เพ่ือการเกษตรกรรม ตามท่ีบัญญัติไว้โดยกฎหมาย แต่หาก 
ท่ีดินน้ีมีการ'โอนกรรมสิทธ้ิ'ไปยังผู้:อ่ืน และมีการเปล่ียนการใช้ประโยชน์เป็นอย่างอ่ืน ท่ีดินน้ี 
จะต้องเสียภาษีการเพ่ิมข้ึนของมูลค่าท่ีดินโดยทันที

5. เปรียบเทียบหลักการของกฎหมายภาษีท่ีเก็บจากทรัพย์สินของประเทศ 
ไต้หวัน โดยเฉพาะกฎหมายภาษีท่ีดิน กับหลักการของกฎหมายภาษีท่ีเก็บจากทรัพย์สินของ 
ประเทศไทยสามารถพิจารณาได้ดังน้ีคือ

5.1 ประเทศไต้หวัน ไม่มีกฎหมายภาษีทรัพย์สินโดยตรง จะมีกฎหมาย 
ภาษีท่ีเก็บจากทรัพย์สิน ในรูปของภาษีท่ีดิน (Land Tax) กับภาษีโรงเรือน (House Tax) ซ่ึงจัดเก็บ 
โดยรัฐบาลท้องถ่ินในประเทศไทยก็ไม่มีกฎหมายภาษีทรัพย์สินโดยตรงเซ่นกันแต่จะมีกฎหมาย 
ภาษีท่ีเก็บจากทรัพย์สินในรูปของกฎหมายภาษีบำรุงท้องท่ี และกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
ซ่ึงจัดเก็บโดยรัฐบาลท้องถ่ินเซ่นเดียวกัน

5.2 กฎหมายภาษีท่ีดินของไต้หวันท่ีจัดเก็บในรูปของภาษีมูลค่าท่ีดิน 
(Land Value Tax) เม่ือเปรียบเทียบกับภาษีท่ีดินของประเทศไทย อันได้แก่ ภาษีบำรุงท้องท่ีแล้ว 
มีข้อแตกต่างดังน้ี

- ฐานภาษีของ Land Value Tax ในไต้หวัน จะอยู่ในรูปของ 
Land Value ซ่ึงใกล้เคียงกับราคาตลาด สิวนภาษีบำรุงท้องท่ีของประเทศไทยจะใช้ราคาปานกลาง 
ของท่ีดินซ่ึงประเมินโดยคณะกรรมการแต่ละท้องถ่ินมีการอิงราคาตลาดอยู่บ้าง แต่ก็ไม่ใช่ราคาตลาด 
ท่ีแท้จริง เพราะเป็นราคาถัวเฉล่ียระหว่างท่ีดินหลายแปลงท่ีอยู่ในท้องท่ีตำบลเดียวกัน

- อัตราภาษี Land Value Tax ของไต้หวันจะมีอัตราภาษี 2 ชนิด คือ 
ท่ีดินท่ัวไปจะจัดเก็บโดยใช้อัตราก้าวหน้า นอกจากน้ียังมีอัตราพิเศษสำหรับท่ีดินบางประเภท 
อีกด้วยแต่ภาษีบำรุงท้องท่ีของประเทศไทย จะมีอัตราหลายอัตราตามบัญชีอัตราภาษีบำรุงท้องท่ี 
ซ่ึงแปรไปตามราคาปานกลางของท่ีดิน

- Land Value Tax ของไต้หวัน มีการกำหนดภาษีท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า 
ให้ชัดเจน โดยกำหนดลักษณะของท่ีดินว่าอย่างไรจึงจะเป็นท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า ซ่ึงจะต้องเสีย 
ภาษีในอัตรา 5 เท่าของอัตราปกติ ล่วนภาษีบำรุงท้องท่ีของไทยไม่ได้มีการกำหนดลักษณะของ 
ท่ีดินไว้ว่างเปล่าไว้ชัดเจน โดยกำหนดเพียงว่าท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า หรือไม่ได้ ทำประโยชน์ตาม 
ควรแก่สภาพของท่ีดินให้เลียเพ่ิมข้ึนอีกหน่ึงเท่าจากอัตราปกติเท่าน้ัน

- การประเมินราคาทรัพย์สินใน Land Value Tax ของไต้หวัน จะมี 
ระยะเวลาการประเมินทุกรอบระยะเวลา 3 ปี ต่อ 1 คร้ัง แต่ในประเทศไทยภาษีบำรุงท้องท่ีกำหนดให้มี 
การตีราคาปานกลางทุกรอบระยะเวลา4 ปีต่อ 1 คร้ัง
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5.3 กฎหมายภาษีท่ีดินของไต้หวัน ยังประกอบด้วยภาษีการเพ่ิมข้ึนของ 
มูลค่าท่ีดิน (Land Increment Tax) ซ่ึงเป็นภาษีท่ีดินเก็บจากมูลค่าท่ีเพ่ิมข้ึนของท่ีดินอันเน่ืองจาก 
การท่ีรัฐบาลได้จัดให้มีสาธารณูปโภคในท่ีดินดังกล่าว โดยเก็บเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ๋ึในท่ีดินน้ัน 
ตามหลักการสิทธิความเท่าเทียมยันในกรรมสิทธ้ีท่ีดินของประเทศไทยไต้หวัน ส่วน,ไนประเทศ1ไทยน้ี 
ไม่มีกฎหมายภาษีเซ่นน้ีโดยตรงแต่อาจเก็บแฝงในรูปของภาษีในระดับรัฐบาลกลาง ซ่ึงได้แก่ ภาษี 
เงินได้ท่ีเก็บจากการขายอลังหาริมทรัพย์ท่ีจัดเก็บโดยกรมสรรพากร หริอค่าธรรมเนียมในการโอน 
อลังหาริมทรัพย์ท่ีจัดเก็บโดยกรมท่ีดิน เป็นต้น

ประเทศทิเสิปปีนลั (Philippine Presidential Decree No.464, 1974: 155-161)
ประมวลกฎหมายภาษีทรัพย์สินของประเทศพิสิปปินลัเกิดข้ึน เม่ือรัฐบาลของ 

ประเทศน้ีได้ศึกษาวิเคราะห์สถานการณ์โดยละเอียดด้วย เห็นว่ารัฐบาลท้องถ่ินส่วนใหญ่ยังคง 
ประสบปัญหาในการหารายได้เพ่ือให้เพียงพอต่อการจัดหาบริการสาธารณะในท้องถ่ิน เน่ืองจาก 
ยังไม่มีระบบการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมลอดคล้องยับสภาพความเป็นจริงมีความเป็นธรรม 
และมีประสิทธิภาพท่ีดีพอ จึงได้แก้ไขปรับปรุงด้วยการประกาศใช้ประมวลกฎหมายภาษ ี
ทรัพย์สิน ซ่ึงได้มีการแก้ไขปรับปรุง ท้ังในด้านเทคนิค วิธีการ กระบวนการ ตลอดจนแนวทาง 
ปฎิบัติต่าง  ๆให้เหมาะสมรัดกุมและเป็นธรรมย่ิงข้ึน ปรากฏตามคำส่ังประธานาธิบดีลาธารณรัฐ 
พีสิปปินลั ฉบับท่ี464 ลงวันท่ี 20พฤศจิกายน2517โดยมีรายละเอียดดังน้ี

1. ทรัพย์สินทีจะต้องเสียภาษี หมายถึง ท่ีดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใดรวมท้ัง 
เคร่ืองจักรกลต่าง  ๆทรัพย์สินพึงประเมินเรียกเก็บภาษี สามารถจำแนกได้เป็น 6 ประเภทดังน้ี

1.1 ทรัพย์สินเพ่ือการอยู่อาศัย
1.2 ทรัพย์สินเพ่ือการเกษตร
1.3 ทรัพย์สินเพ่ือการพาณิชย์
1.4 ทรัพย์สินเพ่ือการอุตสาหกรรม
1.5 ทรัพย์สินเพ่ือการเหมืองแร่
1.6 ทรัพย์สินประเภทพิเศษ

การกำหนดประเภทของทรัพย์สินดังกล่าว จะพิจารณาจากหลักการใช้ประโยชน์ 
ซ่ึงทรัพย์สินน้ัน  ๆ ว่าเจ้าของหรือผู้ครอบครองมุ่งใช้ประโยชน์เพ่ือกิจการอย่างใดเป็นสำคัญ 
ซ่ึงทรัพย์สินแต่ละประเภทจะมีหลักเกณฑ์การประเมินจัดเก็บภาษีแตกต่างยันไป

2. ฐานภาษี
การประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือใช้เป็นฐานในการคำนวณภาษี จะใช้ ฐานมูลค่า 

ของทรัพย์สินหรือราคาตลาดของทรัพย์สิน (Market Value)
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3. การกำหนดสัดส่วนเพ่ือใช้เป็นฐานคำนวณภาษี
เม่ือพนักงานประเมินภาษีได้ประเมินราคาทรัพย์สินแล้ว หสังจากน้ันจะกำหนด 

ระดับหรอสัดส่วนเพ่ือใช้เป็นฐานคำนวณภาษี ภายใต้หลักเกณฑ์ดังน้ี
3.1 กรณีท่ีเป็นท่ีดิน
- ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัย สัดส่วนร้อยละ 30 ของราคาประเมิน
- ท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม หรือเพ่ือการพาณิชย์ สัดส่วนร้อยละ 40 

ของราคาประเมินท่ีดินเพ่ือการเหมืองแร่ สัดส่วนร้อยละ 50 ของราคาประเมิน
3.2 กรณีท่ีเป็นอาคารส่ิงปลูกสร้าง เคร่ืองมือจักรกล และการขายต่อเติม 

อ่ืน  ๆสัดส่วน1ไม่ต่ําก1ว่าร้อยละ 30 แต่จะต้องไม่เกินกว่าร้อยละ 80 ของราคาประเมิน
3.3 กรณีท่ีเป็นทรัพย์สินประเภทพิเศษ สัดส่วนร้อยละ 15 ของราคา 

ประเมินของทรัพย์สินนัน อันได้แก่ โรงเรือนและท่ีดินซ่ึงใช้เพ่ือการศึกษา วัฒนธรรม หรือเพ่ือ 
การวิทยาศาสตร์ รวมทังสถานพยาบาลของเอกชนและสัดส่วนร้อยละ 30 ของราคาประเมิน 
ลำหรับทรัพย์สินซ่ึงใช้ในการพักผ่อนหย่อนใจหรือนันทนาการ

4. อัตราภาษี
เขตการปกครองท้องถ่ินแต่ละแห่งมีอำนาจในการพิจารณากำหนดอัตราภาษีทรัพย์สิน 

มาตรฐานกลาง เพ่ือใช้ในการจัดเก็บจากทรัพย์สินภายในท้องถ่ินของตนเอง โดยอัตราจะอยู่ 
ระหว่างร้อยละ 1.25-2.0ฃองราคาประเมินลำหรับทรัพย์สินในเขตการปกครองแต่ละท้องถ่ิน

5. ทรัพย์สินท่ีได้รับยกเว้นไม่ต้องชำระภาษี
5.1 ทรัพย์สินท่ีเป็นของรัฐหรือหน่วยงานของรัฐหรือรัฐวิสาหกิจใด  ๆ

ซ่ึงกฎหมายว่าด้วยการน้ันได้มีบทบัญญัติยกเว้นไว้โดยซัดแจ้ง เว้นแต่ทรัพย์สินน้ันได้ให้บุคคล 
ซ่ึงมีหน้าท่ีชำระภาษีจัดใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินน้ัน ๆ

5.2 สุสานหรือฌาปนกิจท่ีมิได้จัดข้ึนเพ่ือมุ่งค้ากำไร
5.3 โรงเรือนและท่ีดินรวมตลอดถึงส่ิงขยายต่อเติมท่ีใช้เพ่ือกุศลกิจ หรือ

ศาลนกิจโดยตรง
5.4 ทรัพย์สินของบุคคลใดซ่ึงต้ังอยู่ในเขตเมือง หรือเทศบาลเดียวกัน 

มีมูลค่ารวมกันไม่ถึงตามท่ีท้องถ่ินน้ัน  ๆกำหนด
5.5 ท่ีดินท่ีได้มาเน่ืองจากหน่วยงานของรัฐจัดสรรให้ ขายให้ หรือให้เช่า 

เพ่ือประกอบกิจการประเภทฟาร์มผลิตนมเนย (dairy farms) ภายในกำหนด 4 ปีนับแต่ วันเร่ิม 
กิจการ นอกจากนี้ยังรวมถึงเคร่ืองมือจักรกลสำหรับโรงงานอุตสาหกรรมท่ีต้ังข้ึนใหม่ โดย 
ความเห็นชอบหรือรับรองของคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน เพ่ือใช้ในการผลิตวัสดุอุปกรณ์ 
เพ่ือการอุตสาหกรรม เกษตรกรรม หัตถกรรม หรือการเหมืองแร่ ภายใน 5 ปีแรกเร่ิมดำเนินการ
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5.6 ท่ีดินท่ีมีพิน่ธุโม้ยืนต้นข้ึนตามธรรมชาติ ซ่ึงมีคุณค่าทางเศรษฐกิจสูง
5.7 ทรัพย์สินอ่ืนๆตามแต่จะได้มีกฎหมายยกเว้นไว้เป็นพิเศษในกรณีอ่ืนๆ

6. การลดหย่อนภาษี
6.1 ในกรณีท่ีพิชผลซ่ึงเพาะปลูกไว้ ได้รับความเสียหายโดยท่ัวไป หรือ 

ราคาพืชผลตกต่ําอย่างมาก หรือมีภัยพิป้ติอ่ืน  ๆในทำนองเดียวกันเกิดข้ึนในท้องท่ี จังหวัด เมือง 
หรือเทศบาลใด  ๆคณะกรรมการบริหารของท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้องอาจมืมติให้ลดหย่อน หรือยกเว้น 
ภาษีเช่นว่าน้ันท้ังหมดหรือบางส่วนได้

6.2 ประธานาธิบดีพิลิปปินสัมีอำนาจส่ังให้ลดหย่อนภาษีทรัพย์สินได้ 
ทุกกรณีหากพิจารณาเห็นว่าจำเป็นต้องกระทำเพ่ือประโยชน์ของประเทศชาติหรือของประซาชนส่วนรวม

7. การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินเพ่ิมเติม
7.1 เก็บเพ่ิมร้อยละหน่ึง เพ่ือสมทบกองทุนล่งเสริมการสืกษา
7.2 เก็บเพ่ิมไม่เกินร้อยละ 2 จากท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าท่ีดินท่ีท้ิงไว ้

ว่างเปล่า หมายความถึงท่ีดินท่ีมืสภาพดังต่อไปน้ี
- ท่ีดินเพ่ือการเกษตรของเอกชนแปลงใดมืเน้ือท่ีมากกว่า 5 เฮกเตอร์ข้ึนไป 

ซ่ึงเหมาะแก่การเพาะปลูก การเล้ียงสัตว์การประมงน้ําจืด หรือเหมาะแก่การใช้เพ่ือการเกษตร 
ในกรณีอ่ืนๆ โดยมีเน้ือท่ี 3 ใน 4 ส่วนของเน้ือท่ีท้ังหมด มิได้นำไปใช้หรือปรับปรุงให้ดีข้ึน 
เพ่ือวัตถุประสงค์ดังกล่าวแล้ว

- ที่ดินท่ีตั้งอยู่ในเขตเมืองหรือเทศบาล แปลงใด มีเน้ือท่ีมากกว่า
5,000 ตารางเมตรข้ึนไป โดยเจ้าของมิได้นำไปใช้ประโยชน์ หรือมิได้ปรับปรุงดำเนินการใด  ๆ
เพ่ือให้เกิดประโยชน์ตอบแทนในฐานะท่ีท่ีดินน้ันเป็นเศรษฐทรัพย์ นอกจากน้ีท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า 
ยังหมายรวมถึงท่ีดินท่ีเอกชนได้รับอนุญาตให้จัดสรรแบ่งขายท่ัวไป โดยเจ้าของท่ีดินจัดสรรหรือ 
ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรปล่อยปละละเลยมิได้ดำเนินการอย่างใดอย่างหน่ึงในท่ีดินน้ัน ตามท่ีกำหนดไว้ 
ในโครงการหรือแผนงานจัดสรรท่ีดิน

8. การจัดเก็บภาษีพิเศษจากทรัพย์สิน
การจัดเก็บภาษีพิเศษจากทรัพย์สินในท่ีน้ื แตกต่างจากการจัดเก็บภาษีเพ่ิมจาก 

ทรัพย์สินดังกล่าวมาข้างต้น การจัดเก็บภาษีพิเศษ หมายถึงในกรณีท่ีกฎหมายได้ให้อำนาจ 
แก่รัฐบาลกลางและหน่วยการปกครองท้องถ่ินต่าง  ๆมีอำนาจจัดเก็บภาษีจากท่ีดินของบุคคลใด  ๆ
ที่ตั้งอยู่ในเขตอำนาจของตนเป็นกรณีพิเศษต่างหากจากภาษีทรัพย์สินที่กล่าวมาข้างต้น 
โดยอาศัยเหตุท่ีท่ีดินน้ันได้รับประโยชน์ตอบแทนโดยตรงจากส่ิงลาธารณูปการหรืองานโยธาต่าง 
 ๆ ซ่ึงรัฐบาลกลางหรือหน่วยการปกครองท้องถ่ินได้สร้างขึน เช่น ถนน ทางเท้า สวนสาธารณะ 

ตลาดนัดสะพาน ท่าเรือ เข่ือนกันน้ําอ่างเก็บนำ คู คลองระบายนำท่อระบายนำ ฯลฯ
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9. การประเมินภาษีพิเศษจากทรัพย์สิน
การประเมินเพ่ือจัดเก็บภาษีพิเศษนี เจ้าหน้าท่ีจะคำนวณจากราคาประเมิน 

สำหรับท่ีดินแต่ละแปลงตามท่ีระบุไว้ในทะเบียนท่ีดิน อย่างไรก็ดีจะต้องไม่มากกว่าร้อยละ 60 
ของราคาท่ีดินน้ัน สำหรับอัตราภาษีท่ีใช้ในการคำนวณภาษีพึงชำระจะมีอยู่หลาย  ๆ อัตรา 
แตกต่างกันไปตามสัดส่วนท่ีท่ีดินแต่ละแปลงจะพึงได้รับประโยชน์จากส่ิงสาธารณูปการ หรือ 
งานโยธา เช่น ว่าน้ันมากน้อยเพียงใดเป็นเกณฑ์ โดยไม่ต้องถือปฏิบัติตามอัตราภาษีดังกล่าว 
มาแล้วช้างต้น

10. หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับการประเมินจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน
หน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีเก่ียวช้องกับการประเมินจัดเก็บภาษีทรัพย์สินมีอยู่มากมาย 

หลายหน่วยเฉพาะที่สำคัญ  ๆ และมีหน้าท่ีโดยตรงก็คือ สำนักงานประเมินภาษีทรัพย์สิน 
คณะกรรมการอุทธรณ์ภาษีทรัพย์สิน รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและหน่วยการปกครอง 
ท้องถ่ินต่าง ๆ

10.1 สำนักงานประเมินภาษีทรัพย์สิน
ได้มีการจัดต้ังสำนักงานประเมินภาษีทรัพย์สินข้ึนทุกจังหวัด และทุกเมือง 

ท่ัวประเทศ โดยมีฐานะเป็นหน่วยงานเอกเทศต่างหากจากหน่วยงานอื่น  ๆ ประกอบด้วย 
หน่วยงานระดับกอง รวม 4 กอง คือ

- กองแผนท่ีภาษีทรัพย์สิน
- กองการตีราคาและประเมินภาษีทรัพย์สิน
- กองการจัดเก็บเอกสารหลักฐาน
- กองวิจัยและสถิติ
กองท่ีสำดัญท่ีสุด คือ กองแผนท่ีภาษีทรัพย์สินโดยมีหน้าท่ีรับผิดชอบใน 

การทำแผนท่ีภาษีซ่ึงถือว่าเป็นเคร่ืองมือสำคัญท่ีสุด อย่างหน่ึงของกระบวนการบรีหารงานภาษี 
ทรัพย์สินนอกจากน้ีก็มืกองการตีราคาและประเมินภาษีทรัพย์สิน ซ่ึงมีหน้าท่ีรับผิดชอบมากมาย 
หลายประการ ท่ีสำคัญก็คือ ทำหน้าท่ีเก่ียวกับการตีราคาและประเมินภาษี หรือคำนวณจำนวน 
เงินภาษีทรัพย์สิน เพ่ือเรียกเก็บจากเจ้าของหรือผู้ครอบครอง อย่าง1ไรก็ดีการรวบรวม1จัดเก็บภาษี 
ทรัพย์สินเป็นหน้าท่ีของหน่วยการปกครองท้องถ่ินท่ีเก่ียวข้อง ไม่ใช่หน้าท่ีของพนักงานประเมิน 
ภาษีทรัพย์สินแต่อย่างใด

จากการท่ีประเทศฟิลิปปินส์ได้เร่งรัด ปรับปรุงระบบการประเมินจัดเก็บ 
ภาษีทรัพย์สินด้วยการประกาศใช้ประมวลกฎหมายภาษีทรัพย์สิน เม่ือปี พ.ศ. 1974 และ 
ตามด้วยประมวลระเบียบว่าด้วยการประเมินภาษีทรัพย์สินในปีต่อ  ๆ มา ยังผลให้ระบบ 
ภาษีทรัพย์สินของประเทศน้ี มีแนวโน้มจะก้าวไกลว่าประเทศกำลังพัฒนาอ่ืน  ๆหลายประเทศ
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รวมท้ังประเทศไทยของเรา ดังน้ันหากจะเปรียบเทียบระบบภาษีทรัพย์สินระหว่างประเทศ 
ฟิลิปปินส์’กับประเทศไทยแล้ว จะเห็นความแตกต่างไนสาระสำคัญดังน้ี (เรีองชัย จงสงวน, 
2525: 57-60)

1. ทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษีทรัพย์สินของฟิลิปปินส์’ มีขอบเขต 
กว้างขวางกว่าของไทยมาก อาจกล่าวได้ว่าประมวลกฎหมายภาษีทรัพย์สินของฟิลิปปินส์' 
ครอบคลุมทรัพย์สินของเอกซนเกือบทุกประเภท ท่ีเป็นอสังหารีมทรัพย์ หรือเป็นส่วนรวมของ 
อสังหาริมทรัพย์ท้ังท่ีต้ังอยู่บนพ้ืนดินและใต้พ้ืนดิน มีข้อยกเว้นเพียงเล็กน้อยเท่าน้ัน เช่น ทรัพย์สินท่ี 
ใช้เพ่ือสาธารณกุศลหรือศาสนกิจโดยตรง ในขณะท่ีกฎหมายภาษีบำรุงท้องท่ีและกฎหมาย 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินของไทย ซ่ึงพอจะถือเป็นกฎหมายภาษีทรัพย์สิน ใช้บังคับแก่ทรัพย์สิน 
พึงประเมินในขอบเขตค่อนช้างจำกัด และยังมีช้อยกเว้นมากมายว่ากฎหมายภาษีทรัพย์สินของ 
ฟิลิปปินส์’โดยเฉพาะช้อยกเว้นหรือลดหย่อนสำหรับท่ีดินและโรงเรือนเพ่ือการอยู่อาศัยแต่สำหรับ 
ฟิลิปปินส์’ กฎหมายไม่ได้ยกเว้นภาษีในกรณีน้ีแต่อย่างใด เพียงแต่จัดเก็บภาษีในอัตราท่ีต่ํากว่า 
ทรัพย์สินประเภทอ่ืนเท่าน้ัน

2. การเก็บภาษีทรัพย์สินกรณีพิเศษ ระบบภาษีทรัพย์สินของฟิลิปปินส์' 
ท่ีแตกต่างจากระบบภาษีทรัพย์สินของไทยท่ีควรแก่การสนใจอีกประการหน่ึงก็ คือ ประมวล 
กฎหมายภาษีทรัพย์สินของฟิลิปปินส์ได้ให้อำนาจแก่ท้องถ่ินในการจัดเก็บภาษีทรัพย์สิน 
เป็นกรณีพิเศษ นอกเหนือจากการจัดเก็บภาษีตามปกติได้ 2 กรณี คือกรณีแรก จัดเก็บเพ่ิม 
ร้อยละหน่ึงของยอดเงินภาษีทรัพย์สินพึงชำระเพ่ือสมทบกองทุนเพ่ือการศึกษาพิเศษ กรณีท่ีสอง 
ซ่ึงเป็นเร่ืองท่ีน่าสนใจศึกษาเป็นพิเศษ กล่าวคือ หน่วยการปกครองท้องถ่ินของฟิลิปปินส์ 
มีอำนาจออกกฎหมายเพ่ือจัดเก็บภาษีจากท่ีดินของเอกชนใด  ๆท่ีต้ังอยู่ในเขตอำนาจของตน 
ในกรณีพิเศษ โดยอาศัยเหตุท่ีท่ีดินน้ันได้รับประโยชน์จากงานโยธา หรือส่ิงสาธารณูปการ 
ซ่ึงหน่วยงานการปกครองท้องถ่ินได้จัดสร้างข้ึน เช่น ถนน สะพาน คู คลอง ท่อระบายน้ํา 
ท่าเรือ ฯลฯ สำหรับอัตราภาษีท่ีใช้ในการประเมินจัดเก็บแตกต่างกันไปตามสัดส่วนท่ีท่ีดินแต่ละ 
แปลงจะพึงได้รับประโยชน์จากส่ิงสาธารณูปการมากหรือน้อยเป็นเกณฑํในการคำนวณ

3. ฐานภาษี กรณีของฟิลิปปินส์ การประเมินภาษีทรัพย์สินทุกประเภท 
ถือราคาตลาดปัจจุบันแห่งทรัพย์สินน้ัน  ๆเป็นฐานคำนวณ สำหรับของไทยเฉพาะการประเมิน 
ภาษีบำรุงท้องท่ีเท่าน้ัน ท่ีการตีราคาปานกลางได้อิงราคาตลาดของท่ีดินท่ีเก่ียวช้องอยู่บ้าง 
แต่ก็ไม่ใช่ราคาตลาดท่ีแท้จริงสำหรับท่ีดินแปลงน้ันๆ  เพราะราคาปานกลางซ่ึงใช้เป็นฐานใน 
การคำนวณเงินภาษีบำรุงท้องท่ีน้ัน เป็นราคาถัวเฉล่ียระหว่างท่ีดินหลายแปลงท่ีต้ังอยู่ในท้องท่ี 
ตำบลเดียวกันสำหรับการประเมินภาษีโรงเรือนและท่ีดินกสับไปถือ “ค่ารายปี” เป็นฐานคำนวณ
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ค่ารายปีโดยนิตินัย หมายถึง จำนวนเงินซ่ึงทรัพย์สินน้ันสมควรจะให้เช่าไดในปีหน่ึงๆ  ในกรณีไม่มี 
การให้เช่าจริง ถ้าทรัพย์สินน้ันให้เช่าจริง ให้ถือค่าเช่าน้ันเป็นหลักในการคำนวณค่ารายปี

4. อัตราภาษี กรณีของทิเสิปปินลั อัตราภาษีทรัพย์สินท่ีใช้ใน 
การคำนวณเงินภาษีพึงชำระ จากทรัพย์สินประเภทเดียวกัน มีอยู่หลายๆ  อัตรา แตกต่างกันตาม 
ระดับของหน่วย การปกครองท้องถ่ิน หรือกล่าวอีกนัยหน่ึง จังหวัด เมืองและเทศบาล ใช้อัตรา 
ภาษีไม่เหมือนกันเพราะท้องถ่ินแต่ละแห่งมีอำนาจตราข้อบัญญัติ กำหนดอัตราภาษีทรัพย์สิน 
เพ่ือใช้ภายในเขตอำนาจของตนได้ ลำหรับกรณีของไทย หน่วยการปกครองท้องถ่ินทุกระดับ 
ใช้อัตราภาษีลำหรับทรัพย์สินประเภทเดียวกันเหมือนกันหมดทุกแห่ง ท้องถ่ินไม่อาจใช้ดุลยพินิจ 
กำหนดอัตราภาษีข้ึนใช้เองได้การแบ่งชำระภาษีออกเป็นงวดๆ  กฎหมายภาษี'ทรัพย์สินทิเสิปปินลั 
เปิดโอกาสให้ผู้มืหน้าท่ีชำระภาษี เลือกชำระภาษีเป็นงวดๆ  ละ 3 เดือนเท่าๆ  กันได้ งวดแรกครบ 
กำหนดชำระภายในส้ินเดือนมีนาคม งวดสอง งวดสามและงวดส่ี ครบกำหนดภายในล้ินเดือน 
มิถุนายน กันยายน และธันวาคม ตามลำดับ การท่ีให้เลือกชำระเป็นงวด  ๆได้น้ีคงจะมื 
ความมุ่งหมายเพ่ือเป็นการแบ่งเบาภาระของผู้มืหน้าท่ีชำระภาษี สำหรับกรณีของไทยกฎหมาย 
เดิมไม่ได้มืบทบัญญัติเช่นว่าน้ีแต่อย่างใด แต่ปัจจุบันในกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
กับกฎหมายภาษีบำรุงท้องท่ีกำหนดให้มืการผ่อนชำระได้แล้ว

5. หน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการประเมินภาษีทรัพย์สิน กรณีของ 
ฟิสิปปินลัมืลำนักงานประเมินภาษีทรัพย์สิน ต้ังอยู่ในเขตการปกครองท้องถ่ินเกือบท่ัวทุกแห่ง 
ลำนักงานแต่ละแห่ง มืฐานะเป็นหน่วยงานเอกเทศต่างหากจากหน่วยงานอ่ืน  ๆของท้องถ่ิน 
ท่ีเก่ียวข้องการท่ีกฎหมายกำหนดให้สำนักงานฯ มืฐานะเป็นเอกเทศ คงมีความมุ่งหมายเพ่ือให้ 
หน่วยงานน้ีมือำนาจอิสระในกาบริหารงานมากข้ึน ไม่ต้องตกอยู่ในอยู่ภายใต้อิทธิพลของ 
นักการเมืองระดับท้องถ่ินมากนัก มิฉะน้ันแล้ว การตีราคาและการประเมินภาษีทรัพย์สินของ 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี อาจไม่สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงได้ง่าย นอกจากน้ีภายในสำนักงานฯ 
ยังได้จัดแบ่งหน่วยงานย่อยออกเป็นกองต่างๆ  รวม 4 กอง เพ่ือปฏิบัติและรับผิดชอบงานเฉพาะ 
ด้าน โดยมีการแบ่งงานบริหารงานช่างเทคนิค งานธุรการ และงานวิชาการออกเป็นลัดล่วนชัดเจน 
ซ่ึงถ้าพิจารณาในแง่ของโครงสร้างกาจัดรูปองค์การแล้วก็นับได้ว่า สำนักงานประเมิน 
ภาษีทรัพย์สินของทิเลิปปินลั มีความถูกต้องสมบูรณ์ตามหลักการบริหารอยู่ไม่น้อย ในขณะท่ี 
การประเมินภาษีทรัพย์สินของไทยอาศัยปลัดอำเภอ เจ้าหน้าท่ีในลังกัดเทศบาล เมืองพัทยาหรือ 
กรุงเทพมหานคร ซ่ึงล่วนใหญ่เป็นผู้ท่ีมีพ้ืนฐานความรู้ทางการบริหารงานท่ัวๆ  ไปเท่าน้ัน
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2.7 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษึทรัพย์สินในประเทศไทย
(Research Triangle Institute North Carolina, USA and Land Institute Foundation 
Bangkok, Thailand. 1991: 4-6-26)

จากการศึกษาของสถาบันวิจัย Triangle และสถาบันท่ีดินในเร่ืองภาษีทรัพย์สิน 
ในประเทศไทย เพ่ือเสนอต่อสำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง และ United States 
Agency for International Development (USAID) ทางคณะวิจัยได้นำเสนอผลของการศึกษา 
เพ่ือวางนโยบายแก้ไขข้อบกพร่องของภาษีท่ีใช้ในปัจจุบัน และได้นำเสนอแนวทางการปฏิบัติ 
สำหรับการจัดทำภาษีใหม่ไว้เป็น 3 ส่วน ดังน้ี

1. การวางนโยบายสำหรับภาษีทรัพย์สินในประเทศไทย
ด้านนโยบายภาษี ควรกำหนดให้ภาษีทรัพย์สินเป็นภาษีหลักของการจัดเก็บรายได้ 

สำหรับท้องถ่ิน เน่ืองจากรัฐบาลกลางจะได้ลดจำนวนการเก็บภาษีส่วนกลาง รวมถึงการแบ่ง 
งบประมาณให้ท้องถ่ินลดลง โดยให้ท้องถ่ินสามารถจัดเก็บภาษีในท้องถ่ินเอง ซ่ึงมีภาษีทรัพย์สิน 
เป็นแหล่งรายได้ท่ีส ำ ค ัญ  ท้องถ่ินสามารถกำหนดอัตราภาษีได้ตามต้องการ โดยท่ีอัตราน้ันต้อง 
ไม่ต่างจากสภาพการอยู่อาศัย ค่าแรง การค้าภายในเขต คืออัตราน้ันไม่ความแตกต่างก้นมากจน 
ถึงกับมีประชาชนย้ายจากท่ีหน่ึงไปอยู่ท่ีท่ีมีอัตราภาษีต่ํากว่า

2. การแก้ไขข้อบกพร่องของระบบภาษีทรัพย์สินท่ีไช้ไนปัจจุบัน (ภาษีเดิม)
ควรมีการจัดเก็บข้อมูลโดยระบบคอมพิวเตอร์ เพ่ือให้สามารถจัดเก็บข้อมูล 

ได้ครบถ้วน มีความทันสมัย สามารถปรับเปล่ียนข้อมูลได้รวดเร็วทันเวลา นอกจากน้ียังลามารถ 
ออนไลนํระหว่างเขตต่างๆ  และหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง เช่น กรมท่ีดิน กรมแผนท่ี องค์การโทรศัพท์ 
การประปา การไฟฟ้า เพราะการพัฒนาสาธารณูปโภคต่าง  ๆมีส่วนเก่ียวข้องกับการพัฒนา 
ท้องถ่ิน น้ันหมายถึงการจัดเก็บภาษีจะเป็นไปตามการลงทุนของท้องถ่ินเช่นกัน

การบังคับการชำระภาษี ควรมีการบังคับให้ชำระภาษีตามท่ีทรัพย์สินน้ันต้ังอยู่ใน 
ท้องถ่ินหน่ึงๆ  ดังน้ันควรมีกฎหมายท่ีเข้มงวด นอกจากน้ีควรมีการจัดเก็บระบบข้อมูลท่ีทันสมัย 
ถูกต้อง เพ่ือสามารถช้ีแจงเหตุผลกับผู้เสียภาษีได้ รวมถึงต้องประชาสัมพันธ์ให้เจ้าของทรัพย์สิน 
มีความเข้าใจไนเร่ืองการเสียภาษีให้มากท่ีสุด ในต่างประเทศมีมาตรการสำหรับผู้ท่ีหลีกเล่ียงภาษี 
เช่น ในญ่ีป่นใช้วิธีการปรับ ในสวีเดนใช้วิธีการลดจากเงินเดือน ในตุรกีใช้วิธีขายทรัพย์สินของ 
เจ้าของ เป็นต้น

3. การกำหนดแนวทางการบริหารภาษีทรัพย์สินใหม่
3.1 ควรมีการกำหนดหน่วยงานการประเมินกลาง (Central Valuing 

Authority: CVA) ให้เป็นหน่วยงานการประเมินระดับชาติ (National Valuing Authority) เพ่ือทำ

T 3 A m m
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หน้าท่ีประเมินภาษีทุกประเภทสำหรับรัฐบาลกลางและรัฐบาลท้องถ่ิน ท้ังน้ีเพ่ือความเป็น 
มาตรฐานเดียวกัน เพราะในการเก็บภาษีปัจจุบัน การประเมินทรัพย์สินข้ึนกับความเห็นของ 
เจ้าพนักงานประเมิน

3.2 การกำหนดฐานภาษีใหม่ โดยเปล่ียนฐานภาษีจากค่าเช่ารายปี 
เป็นราคาประเมินทุนทรัพย์

3.3 ลดจำนวนทรัพย์สินท่ีได้รับการยกเว้นภาษีในปัจจุบัน โดยเฉพาะ 
ท่ีอยู่อาศัยท่ีเจ้าของอยู่เอง ท้ังน้ีเพ่ือเป็นการขยายฐานภาษีให้กว้างข้ึน

3.4 รัฐบาลท้องถ่ิน ควรได้รับอำนาจในการกำหนดอัตราภาษีสำหรับเขต ของตน
3.5 การเตรียมการสำหรับการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึน มีการต้ัง 

คณะกรรมการโดยมีตัวแทนจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องร่วมการกำหนดแนวทางการบรีหาร 
ทรัพย์สิน มีการประชาสัมพันธ์และให้ความรู้แก่ประชาชน เน่ืองจากเป็นภาษีท่ีกระทบต่อคน 
ท่ัวไป รวมถึงการอบรมเจ้าหน้าท่ีท่ีทำงานด้านน้ีให้มีความรู้ความชำนาญ

3.6 การออกกฎหมายภาษีทรัพย์สินใหม่เพ่ือใช้แทนกฎหมายบำรุงท้องท่ี 
และภาษีโรงเรือนและท่ีดินโดยมีประเด็นท่ีสำคัญศังน้ี

- รัฐบาลกลางควรมีการกระจายหน้าท่ีและความรับผิดชอบให้รัฐบาล 
ท้องถ่ิน เพ่ือท่ีท้องถ่ินจะได้มีอำนาจในการบรีหารจัดการรวมถึงวางแผนการลงทุนพัฒนา 
ท้องถ่ินได้ แต่ท้ังน้ีรัฐบาลกลางควรกำหนดมาตรฐานการประเมินทรัพย์สินแต่ละประเภทเพดาน 
อัตราภาษี ยกเลิกการยกเว้นภาษีให้กับท่ีอยู่อาศัยท่ีเจ้าของอยู่เอง รวมถึงการกำหนดอัตรา 
การจัดเก็บภาษีท่ีสามารถนำไปพัฒนาด้านสาธารณูปโภคให้เพียงพอในแต่ละท้องถ่ินด้วย

- มีการนำระบบการจัดเก็บภาษีท่ีทันสมัยมาใช้ เช่น การจัดเก็บด้วย
ระบบคอมพิวเตอรั

- รัฐบาลท้องถ่ินควรมีอำนาจในการประเมินทรัพย์สิน จัดเก็บภาษี และ 
สามารถใช้จ่ายเงินตังกล่าว อย่างไรก็ตามควรมีข้อจำกัดในเร่ืองอัตราภาษี

- ในกฎหมายควรระบุถึง ศัพท์เฉพาะของการใช้ภาษีทรัพย์สินเพ่ือให้
เข้าใจในแนวทางเดียวกัน

- รัฐบาลกลางควรกำหนดวิธีการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินให้ท้ังประเทศ
- การจัดเก็บรายได้จากภาษีทรัพย์สินควรมีระตับท่ีคงท่ี แต่รัฐบาล 

จะต้องสามารถปรับฐานและอัตราภาษีเพ่ือคงไว้ซ่ึงมูลค่าท่ีแท้จริงของทรัพย์สินได้
- กฎหมายไม่ควรกำหนดอัตราภาษีให้แต่ละท้องถ่ิน แต่ควรเตรียม 

อัตราให้แต่ละท้องถ่ินท่ีสามารถปรับเปล่ียนได้แต่ละปี ซ่ึงควรเป็นอัตราท่ีเป็นช่วง
- กฎหมายควรกำหนดบทลงโทษสำหรับการหลีกเล่ียงภาษี
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- กฎหมายควรระบุถึงประเภททรัพย์สินในท้องถ่ินท่ีต้องมีการประเมิน
- อาจมีการประกาศใช้ภาษีทรัพย์สิน (Property Laws) เพ่ือกำหนดให้ 

ภาษีทรัพย์สินจากการทำธุรกิจกับภาษีทรัพย์สินท่ีอยู่อาศัยมีความแตกต่างกัน ซ่ึงความแตกต่างน้ี 
สามารถนำมากำหนดอัตราภาษีท่ีต่างกันต้ังแต่ศูนย์ถึงสูงสุด และอาจนำไปใช้ในการกำหนด 
แบบแผนการพัฒนาเมืองได้

- ไม่ว่าจะกำหนดอัตราภาษีสำหรับท่ีดินหรอสิงปลูกสร้างสูงต่ํากว่ากัน 
ก็ส่งผลกระทบต่อรูปแบบการใช้ท่ีดินทังส้ิน ข้ึนอยู่กับนโยบายของรัฐว่าต้องการพ้ืนท่ีสีเขียวหรอ 
ต้องการพ้ืนท่ีท่ีพัฒนา ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีสามารถนำมาประยุกต์ใช้ได้กับการควบคุมการใช้ท่ีดินได้

3.7 การประกาศใช้กฎหมายประเมินมูลค่าทรัพย์สินใหม่
ควรมีการประกาศใช้กฎหมายประเมินมูลค่าทรัพย์สินซ่ึงมีการร่างเป็น 

กฎหมายมาต้ังแต่ปี 2533 แต่ในร่างกฎหมายฉบับเก่าควรมีการปรับปรุงเปล่ียนแปลงตาม 
การศึกษาของคณะวิจัยศังน้ี

- ควรจัดต้ังหน่วยงานกลางสำหรับประเมิน (CVA)
- การประเมินราคาท่ีดินให้ใช้มูลค่าของการใช้ท่ีดิน โดย1ไม่มีการอ้างอิง 

มูลค่าจากการให้เช่าทรัพย์สินหรือมูลค่าของส่ิงปลูกสร้าง
- เกณฑ์การประเมินมูลค่าให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ เพราะเป็นราคา 

ท่ีแสดงมูลค่าตลาดท่ีแท้จริง
- แบ่งประเภทของทรัพย์สินตามการใช้ท่ีดิน(Land Use) ซ่ึงทาง 

ฝ่ายวางแผน ผังเมืองของกรุงเทพฯ ได้เคยเสนอให้แบ่งประเภททรัพย์สินตามการใช้ท่ีดิน ใน 
บางประเทศได้แบ่งประเภททรัพย์สินตามการใช้งาน

- ม ีการวางแผนควบคุมเมือง(Town planning control) ซ่ึงถือเป็น 
เร่ืองท่ีสำคัญในการพิจารณามูลค่าทรัพย์สิน การวางแผนเมืองทำให้ทราบว่าทรัพย์สิน ประเภทใด 
ขนาดใดท่ีสามารถสร้างได้ในพ้ืนท่ี เช่น โซนท่ีดินสำหรับท่ีอยู่อาศัย 3 อนุญาตให้สร้างส่ิงปลูกสร้าง 
3 ช้ัน ขนาด 20 วา จำนวน 20 ยูนิตเป็นต้น
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2.8 แนวความคิดเก่ียวศับท่ี'อยู่'อาศัย

ประเภทของท่ีอยู่อาศัย ประเภทท่ีอยู่อาศัยแบ่งตามลักษณะการก่อสร้าง 
ได้ 5 ประเภท คือ

1. ประเภทบ้านเด่ียว หมายถึง บ้านหลังเดียวโดด  ๆซ่ึงตัวบ้านต้องมีระยะห่างจาก 
เขตท่ีดินทุกด้านตามท่ีกฎหมายกำหนด หรอไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร อาจเป็นบ้านช้ันเดียวสองช้ัน 
หรือมากกว่าน้ันก็ได้

2. ประเภทบ้านแฝด หมายถึง บ้านท่ีมีผนังด้านหน่ึงติดกับบ้านอีกหลังหน่ึง 
โดยไซ้ผนังร่วมกันหน่ึงด้าน ตัวบ้านอีกสามด้านท่ีไม่ติดกับหลังอ่ืน จะต้องมีระยะห่างจากเขตท่ีดิน 
ด้านละไม่ต่ํากว่า 2.00 เมตร

3. ประเภทบ้านแถว หมายถึง บ้านหลาย  ๆหลังติดกันเป็นแถว ถ้าโครงสร้างเป็น 
คอนกรีต หรือก่ออิฐ เรียกว่าตึกแถว แต่ถ้าเป็นไม้ เรียกว่า ห้องแถว หรือเรือนแถว และไม่นานมาน้ี 
มีเรียกบ้านติดกันเป็นแถวว่าทาวน์เฮาลัซ่ึงตัวบ้านด้านหน้าและด้านหลังจะต้องมีระยะห่างจาก 
เขตท่ีดินไม่ต่ํากว่า 2.00 เมตรเซ่นกัน

4. ประเภทแฟลต หรืออพารท์เม้นท์ หมายถึง ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีหลายห้องในอาคาร 
เดียวกัน โดยท่ีผู้อยู่อาศัยจะมีสิทธิเฉพาะในห้องท่ีพักอาศัย แต่ไม่มีสิทธิในอาคารท่ีเป็นส่วนรวม 
เซ่น ทางเดิน บันได หรือท่ีดินท่ีต้ังอาคาร

5. ประเภทอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม หมายถึง ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีลักษณะ 
การก่อสร้างคล้ายกับแฟลตหรืออพารท์เม้นท์ แต่ต่างกันท่ีอาคารชุดผู้อยู่อาศัยสามารถถือ 
กรรมสิทธ้ิได้โดยเฉพาะส่วนท่ีเป็นทรัพย์ส่วนบุคคล และมีสิทธิในทรัพย์ส่วนกลางร่วมกัน 
มีการบรืหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุด เพ่ือดูแลทรัพย์ส่วนกลาง และบริหารจัดการค่าใช้จ่าย 
ท่ีเกิดจากการอยู่อาศัยร่วมกัน อาคารชุดบางแห่งจัดให้มีส่ิงอำนวยความสะดวก เซ่นสระว่ายน้ํา 
ห้องออกกำลังกาย รวมถึงประชุมเพ่ือบริการแก่ผู้อยู่อาศัยด้วย
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2.9 แนวคิดเก่ียว?าบการใช้ท่ีดินเพ่ีอท่ือยู่'อาศัย

2.9.1 ทฤษฎีการขยายตัวของเมืองและท่ีอยู่อาศัย (Theory of Urban Growth)
ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกับการขยายตัวของเมืองมีหลายทฤษฎี แต่มีทฤษฎีท่ีสำคัญ 

และเป็นแม่บททฤษฎีหรือแบบจำลองว่าด้วยการขยายตัวของเมืองมีอยู่ 3 ทฤษฎีท่ีสามารถ 
อธิบายโครงสร้างของเมือง (ธีร'นันท์ โอภาสสัมพันธ์, 2540 : 16 - 17) ได้แก่

1. ทฤษฎีวงกลม (Concentric Theory) Ernest พ. Burgess (1925) นักสังคม 
วิทยาได้เสนอทฤษฎีท่ีอธิบายการกระจายตัวของกิจการต่าง  ๆทางเศรษฐกิจและการใช้ท่ีดิน 
ในเมืองเรียกกันว่า “ทฤษฎีการแบ่งเขตการใช้ท่ีดินในเมืองรูปวงกลม” (The Concentric Zone 
Theory) โดยได้กำหนดให้เมืองประกอบด้วยเขตต่าง  ๆ5 เขต โดยเรมจากเขตศูนย์กลางเมือง 
และรองถัดๆ  ออกไปตามลำดับ ดังน้ี (ภาพท่ี 2.1)

ภาพท่ี 2.1 แสดงการใช้ท่ีดินตามทฤษฎี Concentric Zone Theory

Zone 2 Transitional zone 
Zone 3 Low income housing 
Zone 4 High income housing 
Zone 5 Commuter zone

จากแนวคิดทฤษฏี ได้แบ่งเป็นเขต การใช้ประโยชน์ท่ีดิน ดังน้ี

เขตท่ี 1 ย่านธุรกิจการค้า หรือศูนย์กลางเมือง (Central Business District) 
CBD. หรือ Downtown เป็นพ้ืนท่ีย่านธุรกิจการค้า การคมนาคม ซ่ึงประกอบไปด้วย ย่านร้าน 
ค้าขายปลีก ห้างสรรพสินค้า สำนักงาน ธนาคาร โรงแรมช้ันหน่ึง ย่านโรงหนัง โรงละคร หรือท่ีต้ัง 
ของสมาคมต่าง  ๆลักษณะการใช้ท่ีดินในแต่ละย่านจะปรากฏชัดเจนในเมืองใหญ่ กรณีท่ีเป็น 
เมืองขนาดเล็ก จะมีการใช้ท่ีดินปะปนกันไป เช่น ย่านการค้า การเงิน ธนาคาร รวมถึงสถานี
ฃนสํง เป็นต้น
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เขตที 2 ย่านปรับเปล่ียน (Zone in Transition) เป็นบริเวณที,เร่ิมมีการใช้ท่ีดิน 
หลายประเภทปะปนกัน ซ่ึงถัดจากเขต CBD ออกไปจะเป็นย่านขายส่ง (Wholesale district) 
มีคลังสินค้า โกดังเก็บสินค้า อาจมีอุตสาหกรรมเบาปะปนอยู่ด้วย การใช้ท่ีดินประเภทน้ีจะอยู่ 
โดยรอบ CBD ซ่ึงถือว่ามีความได้เปรียบเชิงการตลาด และเป็นแหล่งท่ีมีแรงงานอพยพเช้ามาอยู่ 
ทำให้มีท่ีอยู่อาศัยราคาถูก เซ่น ห้องเช่า หรือแฟลต ซ่ึงมีคุณภาพต่ําท้ังในด้านคุณภาพและ 
การบริการ

เขตท่ี 3 ย่านท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยหรือคนงาน (Zone of independent 
workingmen’s home) อ ย ู่กัดมาเป็นลำดับท่ี 3 จาก C B D  เป็นย่านท่ีอยู่อาศัยของผู้ไช้แรงงาน 
เซ่น กรรมกรโรงงาน เป็นการขยายตัวของผู้ใช้แรงงานในเขตที, 2 กระจายตัวออกมามีการอยู่ 
อาศัยอย่างหนาแน่น ลัดเป็นท่ีอยู่อาศัยระดับต่ํา(Low class residential area) ซ่ึงมี 
ความจำเป็นท่ีต้องอยู่ภายในระยะทางท่ีสามารถเดินทางไปทำงานได้สะดวก และสามารถเช้าไป 
ในเขตใจกลางเมืองได้

เขตท่ี 4 ย่านท่ีอยู่อาศัยช้ันดี (Zone of better residence) อยู่กัดจากท่ีอยู่อาศัย 
ของผู้มีราย1ได้,น้อย เป็นเขตท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้ระดับกลาง ได้แก่ นักธุรกิจ หรืออาชีพอ่ืน  ๆ
เซ่น เสมียน พนักงาน เซลลัแมน ลักษณะการอยู่อาศัยเป็นครอบครัวเดียว เรียกเขตน้ีว่า 
Exclusive District ในเขตน้ีอาจมีที,อยู่อาศัย เซ่น แฟลต หรือโรงแรมตามถนนสำคัญหรือ 
ศูนย์บริการขนาดเล็กเกิดข้ึนได้ด้วย

เขตที, 5 ย่านสัญจรเช้าเย็น (Commuter zone) เป็นพ้ืนท่ีวงนอกสุดของเขต 
ต่อระหว่างเมืองและชนบท ส่วนใหญ่จะเกิดข้ึนเป็นกลุ่ม  ๆตามแนวเค้นทางสายสำคัญ ถือเป็น 
ย่านที,อยู่อาศัยของคนช้ันสูง หรือมีรายได้ดี สามารถเดินทางเช้ามาทำงานในเขตใจกลางเมือง 
โดยใช้เค้นทางสายหลัก หรือระบบคมนาคมท่ีสะดวกรวดเร็ว เซ่น รถไฟใต้ดิน รถยนต์ส่วนตัว 
และอ่ืน  ๆโดยใช้เวลาในการเดินทางไปยังใจกลางเมือง ประมาณ 1 ช่ัวโมง

ลักษณะการใช้ท่ีดินท้ัง 5 เขตน้ีจะมีการเคล่ือนไหว ตามความเจริญเติบโตของ 
เมือง เมือเมืองขยายออกไปมากเท่าใด ก็จะทำให้เกิดการขยายตัวของแต่ละเขตออกไปเท่าน้ัน 
ตามทฤษฎี Concentric zone มีแนวความคิดมาจาก ระยะทางในการเดินทางจากท่ีอยู่อาศัย 
ไปยังศูนย์กลางเมืองที,ใช้เวลาไม,แตกต่างกัน โดยราคาท่ีดินจะมีราคาแพง เมืออยู่ใกล้ 
ศูนย์กลางเมืองและราคาต่ําลงเม่ืออยู่ไกลออกไป รูปแบบการขยายตัวจะขยายออกจากภายใน 
สู่ภายนอก เซ่นเดียวกับกระบวนการกรองผ่านมือ (Filtering process) ของการใช้ท่ีดินในเมือง 
เซ่น เขตท่ีอยู่อาศัยของผู้มืรายได้น้อย อาจถูกเปล่ียนแปลง การใช้ท่ีดินเป็นอาคาร หรือย่าน
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ก า ร ค ้า อ ื่น  ท ำ ใ ห ้ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้น ้อ ย ต ้อ ง เบ ีย ด เข ้า ไ ป อ ย ู่ใ น เข ต ท ี,อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ป า น ก ล า ง  

ห ร ือ ร า ย ได ้ส ูง ต ่อ เน ื่อ ง ไป

2. ท ฤ ษ ฎ ีร ูป ล ิม (W e a g e  S e c to r  T h e o ry )  โด ย  H o m e r H o y t (1 9 3 9 ) ได ้เส น อ  

R a d ia l S e c to r  T h e o ry  โ ด ย ป ร ับ ป ร ุง ม า จ า ก  T h e  C o n c e n tr ic  Z o n e  T h e o ry  ข อ ง  B u rg e ss  

H o y t ซ ึ่ง ได ้อ ธ ิบ า ย ว ่า  ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง เข ต ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท ต ่า ง ๆ  ข อ ง เม ือ ง ไม ,อ า จ ข ย า ย ต ัว  

เป ็น ร ูป ว ง แ ห ว น ไ ด ้เส ม อ ไ ป  ท ั้ง น ี้เพ ร า ะ  ถ น น  แ ล ะ ล ัก ษ ณ ะ ด ้า น ก า ย ภ า พ  ข อ ง เม ือ ง ม ีอ ิท ธ ิพ ล  

ต ่อ ก า รก ำ ห น ด ป ระ เภ ท ก า รใช ้ท ี่ด ิน ข อ ง เม ือ ง  ต ังน ั้น  เม ือ งจ ะ ข ย า ย อ อ ก ไป ใน ร ูป  S e c to r (ภ าพ ท ี่ 2 .2 )

ภ า พ ท ี่ 2 .2  แ ส ด ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ต า ม ท ฤ ษ ฎ ี S e c to r  T h e o ry

S e c to r  1 C e n tra l b u s in e s s  d is tr ic t

S e c to r  2 M a n u fa c tu r in g  a n d  w a re h o u s in g

S e c to r  3 L o w  in c o m e  h o u s in g

S e c to r  4 M id d le  in c o m e  h o u s in g

S e c to r  5 H ig h  in c o m e  h o u s in g

ส ำ ห ร ับ ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน เพ ื่อ ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย น ั้น  H o y t ไ ด ้ก ล ่า ว ถ ึง บ ร ิเ ว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  

ร า ค า ส ูง ใ น เม ือ ง ไว ้ ต ังน ี้

1. บ ร ิเ ว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ส ูง  ม ื'ก จ ะ เก ิด ข ึ้น ใ น บ ร ิเ ว ณ  2 ถ น น ใ ห ญ ่ 

ที,เช ื่อ ม ร ะ ห ว ่า ง ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า ก ับ ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า  ห ร ือ อ ย ู่ใ น บ ร ิเว ณ ร อ บ ๆ  ศ ูน ย ์ก า ร ค ้า  ธ น า ค า ร  แ ล ะ  

อ า ค า ร ท ี่ท ำ ง า น ต ่า ง ๆ

2 . บ ร ิเ ว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ส ูง ใ น เ ม ือ ง ม ัก ข ย า ย ไ ป ใ น พ ื้น ท ี่ว ,า ง ท ี่ไ ม ่ม ื 

ส ิ่ง ก ีด ข ว า ง จ า ก ส ภ า พ ธ รรม ช า ต ิ ห ร ือ ส ิ่ง ก ีด ข ว า ง ท ี่ม น ุษ ย ์ท ำ ข ึ้น  เช ่น  ข ย า ย ไป ใน พ ื้น ท ี่เก ษ ต รก รรม

3. ม ีก า ร ข ย า ย ต ัว ไป ต า ม แ น ว เค ้น ท า ง ค ม น า ค ม ส า ย ส ำ ค ัญ

4. ท ีอ ย ู่อ า ศ ัย แ บ บ ห ล า ย ช ั้น  แ ล ะ ม ีค ่า เ ช ่า ส ูง  ม ัก ต ัง อ ย ู่ใ น บ ร ิเ ว ณ  

ศ ูน ย ์ก ล า ง ธ ุร ก ิจ ก า ร ค ้า  ห ร ือ บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เก ่า แ ก ่ข อ ง เม ือ ง
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5. น ัก จ ัด ส ร ร ท ี่ด ิน อ า จ ท ำ ใ ห ้ท ิศ ท า ง ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง บ ร ิเว ณ ท ี,อ ย ู่อ า ศ ัย  

ร า ค า ส ูง เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป

3. ท ฤ ษ ฎ ีห ล า ย ศ ูน ย ์ก ล า ง  (T h e  M u lt ip le  N u c le i T h e o ry )  โด ย  C h a u m c y

L. U llm a n  (1 9 4 5 ) ไ ด ้เส น อ  M u lt ip le  N u c le i T h e o ry  ซ ึ่ง ท ฤ ษ ฎ ีน ี้เป ็น ก า ร ร ว บ ร ว ม ท ฤ ษ ฎ ีข อ ง  

B u rg e s s  แ ล ะ  H o y t เข ้า ด ้ว ย ก ัน  แ ล ้ว เพ ิ่ม ส ,ว น ป ร ะ ก อ บ อ ื่น ๆ  เข ้า ไ ป โ ด ย ไ ด ้อ ธ ิบ า ย ว ่า ร ูป แ บ บ  

ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ข อ ง เม ือ ง น ั้น  จ ะ ม ีห ล า ย ศ ูน ย ์ก ล า ง  จ ำ น ว น ศ ูน ย ์ก ล า ง จ ะ เพ ิ่ม ม า ก ข ึ้น ต า ม ข น า ด  

ข อ ง เม ือ ง  ซ ึ่ง ศ ูน ย ์ก ล า ง ย ่อ ย ข อ ง เม ือ ง ม ัก จ ะ เก ิด อ ย ู่ใ ก ล ้เค ีย ง ก ับ บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ค น ช ั้น ก ล า ง  

แ ล ะ ส ูง  แ ล ะ ศ ูน ย ์ก ล า ง ย ่อ ย ท ี่เก ิด ข ึ้น ใ ห ม ่น ี้ ม ัก จ ะ ม ืก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ป ร ะ เภ ท อ ื่น ๆ  ท ี่ม ีค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ 

ก ัน เก ิด ข ึ้น ต า ม ม า ด ้ว ย  (ภ า พ ท ี่ 2 .3 )

ภ า พ ท ี่ 2 .3  แ ส ด ง ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ต า ม ท ฤ ษ ฎ ี M u lt ip le  N u c le i T h e o ry

N u c le u s  1 

N u c le u s  2 

N u c le u s  3 

N u c le u s  4 

N u c le u s  5 

N u c le u s  6 

N u c le u s  7 

N u c le u s  8 

N u c le u s  9

C e n tra l b u s in e s s  d is tr ic t 

W h o le s a le  a n d  lig h t m a n u fa c tu r in g  

L o w  in c o m e  re s id e n tia l 

M id d le  in c o m e  re s id e n tia l 

H ig h  in c o m e  re s id e n tia l 

H e a v y  m a n u fa c tu r in g  

O u tly in g  b u s in e s s  d is tr ic t 

R e s id e n tia l s u b u rb  

In d u s tr ia l s u b u rb

ส ำ ห ร ับ ก า ร ก ร ะ จ ัด ก ร ะ จ า ย ต ัว ข อ ง ก ิจ ก ร ร ม ต ่า ง  ๆ พ ิจ า ร ณ า ต า ม ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร  

โด ย เฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ล ะ บ ร ิเว ณ  แ ล ะ เพ ื่อ ป ร ะ โย ช น ์ใ ช ้ส อ ย เป ็น ส ำ ค ัญ  ค ือ
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1. ก ิจ ก ร ร ม บ า ง ป ร ะ เภ ท ต ้อ ง ก า ร ค ว า ม ส ะ ด ว ก ส บ า ย  โ ด ย เฉ พ า ะ ใ น แ ต ่ล ะ  

บ ร ิเว ณ  เช ่น  บ ร ิเ ว ณ พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  ห ร ือ ย ่า น ก า ร ค ้า  จ ะ ต ้อ ง อ ย ู่ใ น ต ำ แ ห น ่ง ท ี,ส า ม า ร ถ เข ้า ถ ึง ไ ด ้ 

ส ะ ด ว ก ท ี่ส ุด

2. ก ิจ ก ร ร ม บ า ง ป ร ะ เภ ท อ า จ ต ้อ ง อ ย ู่ร ่ว ม ก ัน ห ร ือ ใ ก ล ้ก ัน  ท ั้ง น ี้เพ ื่อ ใ ห ้ไ ด ้ผ ล ก ำ ไ ร  

ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ส ูง ส ุด  เป ็น ต ้น ว ่า  ป ร ะ ห ย ัด ค ่า ข น ส ่ง  ป ร ะ ห ย ัด แ ร ง ง า น  แ ล ะ ม ีอ ำ น า จ ใ น ก า ร ต ่อ ร อ ง  

เช ่น โ ร ง ง า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม ป ร ะ เภ ท เด ีย ว ก ัน ค ว ร ต ั้ง อ ย ู่ร ว ม ก ัน ห ร ือ ใ ก ล ้ก ัน

3. ก ิจ ก ร ร ม บ า ง ป ร ะ เภ ท อ า จ ต ้อ ง แ ย ก จ า ก ก ัน โด ย เด ็ด ข า ด  ท ั้ง น ี้ เพ ร า ะ อ า จ ท ำ ใ ห ้ 

เก ิด ผ ล เส ีย แ ก ่ก ัน  เช ่น  โ ร ง ง า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม ค ว ร อ ย ู่ห ่า ง จ า ก บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ส ูง

4 . ก ิจ ก ร ร ม บ า ง ป ร ะ เภ ท ไ ม ,อ า จ จ ัด ต ั้ง ใ น พ ื้น ท ี่ท ี,เห ม า ะ ส ม ส ูง ส ุด ไ ด ้ ท ั้ง น ี้เพ ร า ะ  

ค ่า เช ่า ท ี่ด ิน ส ูง เก ิน ไป  เช ่น  บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก จ ำ เป ็น ต ้อ ง ต ั้ง อ ย ู่ใน ท ี่ด ิน ท ี่ม ีร า ค า ถ ูก

ท ฤ ษ ฎ ีก า ร ข ย า ย ต ัว ด ัง ก ล ่า ว ม า แ ล ้ว  ห า ก ม า พ ิจ า ร ณ า ท ี่ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ซ ึ่ง เป ็น  

เม ือ ง ห ล ว ง ข อ ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ม ีก า ร พ ัฒ น า ก า ร ข ย า ย ต ัว เป ็น แ บ บ โ ต เด ี่ย ว  (P r im a te  C ity )  ซ ึ่ง ม ี 

ศ ูน ย ์ก ล า ง ค ว า ม เจ ร ิญ ต ่า ง ๆ  ม า ก ร ะ จ ุก ต ัว อ ย ู่ภ า ย ใ น ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ไ ม ่ว ่า จ ะ เป ็น ศ ูน ย ์ก ล า ง  

ก า ร ค ม น า ค ม ข น ส ,ง ท ั้ง ท า ง บ ก  ท า ง อ า ก า ศ  แ ล ะ ท า ง น ํ้า  เ ป ็น ศ ูน ย ์ก ล า ง พ า ณ ิช ย ก ร ร ม  

ด ้า น ก า ร ศ ึก ษ า  ด ้า น ก า ร โ ท ร ค ม น า ค ม  แ ล ะ อ ื่น ๆ  แ ต ่ร ะ ย ะ  5 -1 0  ป ีท ี,ผ ่า น ม า  ก ร ุง เท พ ฯ  ได ้ม ี 

ก า ร พ ัฒ น า ท า ง ด ้า น ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค พ ื้น ฐ า น  โ ด ย เฉ พ า ะ ด ้า น ก า ร ค ม น า ค ม ท า ง บ ก  ม ีเล ้น ท า ง  

ที1ไ ด ้ร ับ ก า ร พ ัฒ น า ม า ก ม า ย  โ ด ย เ ฉ พ า ะ ถ ้า ร ะ บ บ ข น ส ,ง ม ว ล ช น เ ส ! จ ส ม บ ูร ณ ์ จ ะ ท ำ ใ ห ้ม ี 

ก า ร พ ัฒ น า เม ือ ง อ อ ก ไ ป ต า ม ถ น น ล า ย ห ล ัก ม า ก ข ึ้น  ซ ึ่ง พ อ จ ะ ซ ี้ใ ห ้เห ็น ก า ร ข ย า ย เล ้น ท า ง ท ั้ง ถ น น  

แ ล ะ ร ะ บ บ ข น ส ่ง ม ว ล ซ น ท ี่เก ิด ข ึ้น ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  เป ็น ต ัว ก ำ ห น ด ท ิศ ท า ง ก า ร ข ย า ย ต ัว ข อ ง ก ร ุง เท พ ฯ  ไ ด ้

2 .9 .2  แ น ว ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ป ัจ จ ัย ก า ร เส ือ ก แ ห ล ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

ป ัจ จ ัย ใ น ก า ร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  เป ็น ใ จ ค ว า ม ส ำ ค ัญ ส ำ ห ร ับ ผ ู้ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ใ น ว ง ก า ร  

ด ้า น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ก า ร จ ะ ต อ บ ส น อ ง ต ่อ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ด ้า น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ห ้เห ม า ะ ส ม ก ับ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร  

น ั้น  เป ็น เร ื่อ ง ท ี่จ ำ เป ็น อ ย ่า ง ย ิ่ง แ น ว ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ป ัจ จ ัย ใ น ก า ร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย น ั้น ม ีอ ย ู่ม า ก  ท ั้ง ใ น  

ป ร ะ เท ศ แ ล ะ ต ่า ง ป ร ะ เท ศ  พ อ จ ะ ส ร ุป ไ ด ้2 ป ัจ จ ัย  (ธ ีร ,น ัน ท ์ โ อ ภ า ส ส ัม พ ัน ธ ์,2 5 4 0 : 1 1 -1 5 ) ด ังน ี้

1. ป ัจ จ ัย ด ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ

P a rk , B u rg e s s  แ ล ะ  M c  K e n z ie  (1 9 2 0 ) ไ ด ้ศ ึก ษ า พ บ ว ่า  ร ะ ด ับ ร า ย ไ ด ้จ ะ ม ี 

ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ก า ร เล ือ ก แ ห ล ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ก ล ่า ว ค ือ  ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้น ้อ ย จ ะ อ ย ู่ใ ก ล ้ศ ูน ย ์ก ล า ง เม ือ ง  

ส ่ว น ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ส ูง จ ะ อ ย ู่บ ร ิเ ว ณ ช า น เม ือ ง  ท ั้ง น ี้เพ ร า ะ ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ส ูง ต ้อ ง ก า ร ม ีพ ื้น ท ี่ข น า ด ใ ห ญ ่ 

บ ้า น ให ม ่ แ ล ะ ป ร ะ ห ย ัด ค ่า ใ ช ้จ ่า ย เก ี่ย ว ก ับ ร า ค า ท ี่ด ิน ได ้
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A a m o s  H. H a w la y  (1 9 5 0 ) น ัก น ิเ ว ศ ว ิท ย า ซ ึง ม ีค ว า ม ส น ใ จ เก ี่ย ว ก ับ  

ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ เล ือ ก แ ห ล ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ใ น แ ง ่ข อ ง ร ะ บ บ น ิเว ศ น ์ไ ด ้พ บ ว ่า บ ร ิเว ณ ท ี,เป ็น ช ุม ช น ห น า แ น ่น  

ใ จ ก ล า ง เม ือ ง ใ ก ล ้ย ่า น ธ ุร ก ิจ แ ล ะ ย ่า น อ ุต ส า ห ก ร ร ม  จ ะ เป ็น บ ร ิเว ณ ท ี่ด ิน ท ี่ม ีร า ค า แ พ ง แ ต ่จ ะ ม ืท ี่อ ย ู่ 

อ า ศ ัย ร า ค า ถ ูก  ท ั้ง น ี้ เพ ร า ะ เ จ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน ใ น บ ร ิเ ว ณ ใ จ ก ล า ง เ ม ือ ง ม ัก จ ะ ค า ด ก า ร ณ ์ว ่า ท ี่ด ิน  

ใ น บ ร ิเว ณ ต ัง ก ล ่า ว จ ะ ม ีร า ค า ส ูง ข ึ้น อ ย ่า ง แ น ่น อ น  แ ล ะ จ ะ ม ีค ว า ม เห ม า ะ ส ม ท ี่จ ะ น ำ ไ ป ใ ช ้ป ร ะ โย ช น ์ 

ใ น ก ิจ ก ร ร ม อ ื่น ๆ  ท ี่ไม ่ใ ช ่เพ ื่อ ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย  ต ัง น ั้น  จ ึง ไม ,เอ า ใ จ ใ ส ่แ ล ะ บ ำ ร ุง ร ัก ษ า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ซ ึง จ ะ  

พ บ ว ่า บ ร ิเว ณ ช ุม ช น ใ จ ก ล า ง เม ือ ง น ี้จ ะ เป ็น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้ม ืร า ย ได ้ต ํ่า  ล ่ว น ผ ู้ม ีร า ย ได ้ส ูง จ ะ อ พ ย พ  

อ อ ก ไป อ ย ู่ใ น ช า น เม ือ ง

W illia m  A lo n s o  (1 9 6 0 )  ไ ด ้อ ธ ิบ า ย ว ่า  ก า ร เล ือ ก แ ห ล ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ะ ต ้อ ง ม ี 

ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์อ ย ่า ง ย ิ่ง ก ับ ร า ค า ท ี่ด ิน  ก ล ่า ว ค ือ  บ ร ิเ ว ณ ศ ูน ย ์ก ล า ง เม ือ ง จ ะ ม ีร า ค า ท ี่ด ิน ส ูง ก ว ่า  

บ ร ิเ ว ณ อ ื่น ๆ  ใ น ข ณ ะ เด ีย ว ก ัน ท ี่ด ิน จ ะ ม ีร า ค า ล ด ล ง ต า ม ร ะ ย ะ ท า ง ท ี,ห ่า ง จ า ก ศ ูน ย ์ก ล า ง เม ือ ง  

อ อ ก ไป  เป ็น ผ ล ใ ห ้ร า ค า ข อ ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ต ก ต ่า ง ไ ป ด ้ว ย  น อ ก จ า ก น ี้ร า ค า ท ี่ด ิน ย ัง แ ป ร ผ ก ผ ัน ก ับ  

ค ่า ข น ล ่ง  ต ัง น ั้น  ผ ู้ท ี่ม ืร า ย ได ้ส ูง จ ะ ม ืโอ ก า ล เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เข ต ช า น เม ือ ง  ถ ึง แ ม ้ว ่า จ ะ ต ้อ ง เส ีย  

ค 'า ข น ล ่ง ส ูง ก ว 'า ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ต ํ่า ก ว ่า  ซ ึง จ ำ ต ้อ ง อ ย ู่ก ัน อ ย ่า ง แ อ ย ัด ใ น ศ ูน ย ์ก ล า ง เ ม ือ ง  ท ั้ง น ี้ 

เพ ื่อ ต ้อ ง ก า ร ล ด ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น ก า ร เด ิน ท า ง

A lo n s o  ได ้ใ ห ้ข ้อ ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ก า ร เล ือ ก แ ห ล ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ว ้ 3 ป ร ะ ก า ร

1. ร า ย ไ ด ้ก ับ ค ว า ม พ ึง พ อ ใ จ  จ ะ ม ีอ ิท ธ ิพ ล ต 'อ ก า ร เล ือ ก ท ี,อ ย ู่อ า ศ ัย  

ก ล ่า ว ค ือ  เม ื่อ ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ม ีร า ย ได ้ส ูง ข ึ้น  โ อ ก า ส ใ น ก า ร เล ือ ก ร ูป แ บ บ บ ้า น  ท ี่ต ั้ง แ ล ะ ส ิ่ง  ที,พ อ ใ จ จ ะ  

อ ย ู่ใ น ร ะ ด ับ ส ูง ข ึ้น ด ้ว ย  ค ือ  ส า ม า ร ถ จ ่า ย เพ ื่อ ใ ห ้ไ ด ้ส ิง ท ี่ด ีก ว ่า  ใ ห ม ่ก ว ่า  แ ล ะ แ ห ล ่ง ท ี่ม ีส ิ่ง อ ำ น ว ย  

ค ว า ม ส ะ ด ว ก ม า ก ก ว ่า

2 . ก า ร เช ้า ถ ึง แ ห ล ่ง ง า น  ก า ร ก ร ะ จ า ย ต ัว ข อ ง แ ห ล ่ง ง า น อ า จ ม ีอ ิท ธ ิพ ล  

ต ่อ ก า ร ก ร ะ จ า ย ต ัว ข อ ง ท ี,อ ย ู่อ า ศ ัย ม า ก ก ว ่า ป ัจ จ ัย อ ื่น ๆ  ค ร อ บ ค ร ัว จ ะ ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า  ร ะ ห ว ่า ง  

ค ว า ม ส ะ ด ว ก ใ น ก า ร เ ข ้า ถ ึง แ ห ล ่ง ง า น ข อ ง พ ัว ห น ้า ค ร อ บ ค ร ัว ก ับ ค ว า ม เ ป ็น ไ ป ไ ด ้ห ล า ย  ๆ 

ด ้า น เ ก ีย ว ก ับ ค 'า ใ ซ ้จ 'า ย ใ น ก า ร เ ด ิน ท า ง จ า ก บ ้า น ไ ป ท ีท ำ ง า น  ร า ค า ท ีด ิน ท ีเ ห ม า ะ ส ม  

ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร อ ื่น  ๆ ใ น ก า ร ต ิด ต ่อ ก ับ เม ือ ง  แ ห ล ่ง ท ี,อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี,ม ีค ว า ม ไ ด ้เป ร ีย บ ใ น แ ง 'เศ ร ษ ฐ ก ิจ  

ค ือ  อ ย ู่ใ ก ล ้แ ห ล ่ง ง า น  เพ ร า ะ เส ีย ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น ก า ร เด ิน ท า ง น ้อ ย

3. ว ัย ข อ ง ส ม า ซ ิก ใ น ค ร อ บ ค ร ัว  ค ร อ บ ค ร ัว ใ ด ท ี่ม ีจ ำ น ว น เด ็ก ม า ก จ ะ เป ็น  

ผ ล ใ ห ้ต ้อ ง ใ ช ้พ ื้น ท ี่ม า ก ข ึ้น ซ ึ่ง ม ัก จ ะ เป ็น พ ื้น ท ี่ใ น เข ต ช า น เม ือ ง  น อ ก จ า ก น ี้บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีโ ร ง เร ีย น ซ ึ่ง ม ี 

ม า ต ร ฐ า น ก า ร ค ิก ษ า ด ีต ั้ง อ ย ู่ใ น บ ร ิเว ณ น ั้น  จ ะ ไ ด ้ร ับ ค ว า ม ส น ใ จ ใ น ก า ร เล ือ ก แ ห ล ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ม า ก
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ย ิง ข ึ๋น  ส ่ว น ค ร อ บ ค ร ัว ท ี่ไ ม ่ม ีเด ็ก ม ัก ช อ บ ค ว า ม ส ะ ด ว ก ส บ า ย ใ น ก า ร เข ้า ถ ึง ส ิ่ง ซ ึ่ง น ่า พ อ ใ จ ข อ ง เม ือ ง  

แ ล ะ พ อ ใ จ อ ย ู่ใ น บ ้า น ท ี่ม ีพ ื้น ท ี่เล ็ก ๆ  บ ร ิเว ณ ศ ูน ย ์ก ล า ง เม ือ ง

4. บ ้จ จ ัย อ ื่น ๆ  เซ ่น  ก า ร แ บ ่ง แ ย ก ผ ิว  เช ื้อ ช า ต ิ แ ล ะ ช น ช ั้น จ ะ ม ีผ ล ต ่อ  

ก า ร เ ล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ม ัย ด ้ว ย เช ่น ก ้น  น อ ก จ า ก น ั้น  ใ น พ ื้น ท ี่เ ม ือ ง ท ี่ม ีก า ร ใ ห ้บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ณ ะ ท ี่ 

ใ ม ่เท ่า เท ีย ม ก ัน  ก ็จ ะ ม ีอ ิท ธ ิพ ล ต ่อ ก า ร เล ือ ก แ ห ล ่ง ท ี่อ ย ู่อ า ม ัย  โด ย เฉ พ า ะ ก ล ุ่ม ผ ู้ม ืร า ย 1ใต ้ส ูง

H a ro ld  C a te r  (1 9 7 2 )  ก ล ่า ว ว ่า ป ัจ จ ัย ใ ห ญ ่ๆ ท ี'ค ว บ ค ุม ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ ใ น  

ก า ร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เม ือ ง น ั้น ม ี 2 ป ร ะ ก า ร  ค ือ

1. ฐ า น ะ ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม โ ด ย จ ะ ร ว ม ถ ึง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น  

ก า ร จ ่า ย เง ิน  แ ล ะ ค ่า เช ่า  บ ุค ล ิก ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง แ ต ่ล ะ บ ุค ค ล  แ ล ะ ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง ก ล ุ่ม ส ัง ค ม ท ี่ต น  

ป ร า ร ถ น า จ ะ อ ย ู่

2. ส ภ า พ ว ง จ ร ช ีว ิต  ค ว า ม แ ต ก ต ่า ง ข อ ง ช ่ว ง อ า ย ุข อ ง บ ุค ค ล  จ ะ ม ีผ ล ต ่อ  

ก า ร เล ือ ก ท ี1อ ย ู่อ า ม ัย  เช ่น  ค ร อ บ ค ร ัว ท ี่ม ีผ ู้ส ูง อ า ย ุเป ็น ส ่ว น ใ ห ญ ่ จ ะ ต ้อ ง ก า ร บ ้า น ท ี,ต ั้ง อ ย ู่ใ น  

บ ร ิเวณ 'ท ี่ม ืค 'ว าม งาม  แ ล ะ เง ีย บ ส ง บ  เป ็น ต ้น

J a y  S ie g a l (1 9 7 0 ) ไ ต ้ใ ห ้ค ว า ม เห ็น ว ่า  ก า ร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ะ ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า  

ถ ึง ป ัจ จ ัย ส ำ ค ัญ ภ า ย ใ ต ้ข ้อ จ ำ ก ัด ด ้า น ง บ ป ร ะ ม า ณ  ค ือ

1. ค ว า ม ส ะ ด ว ก ส บ า ย ใ น ก า ร เข ้า ถ ึง  (A c c e s s ib ility )

2. ค ุณ ภ า พ ข อ ง ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม  เช ่น  ล ัก ษ ณ ะ ท า ง ต ้า น ส ัง ค ม ข อ ง ช ุม ช น  

ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท า ง ธ ร ร ม ช า ต ิ ก า ร บ ร ิก า ร ช ุม ช น ต ่า ง ๆ  แ ล ะ ค ว า ม พ ึง พ อ ใ จ เก ี่ย ว ก ับ ท ี่ต ั้ง

3. ท ำ เล ท ี่ต ั้ง  แ ล ะ ล ัก ษ ณ ะ ท ี่ด ิน ท ี่ใ ช ้ป ล ูก ส ร ้า ง บ ้า น

K. J . B u tto n  (1 9 7 6 ) ไ ต ้เส น อ อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ท ี่ส ำ ค ัญ  2 ป ร ะ ก า ร ใ น ก า ร เล ือ ก  

บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ค ือ

1. ร า ย ไ ต ้ข อ ง ค ร อ บ ค ร ัว เป ็น ส ่ว น ส ำ ค ัญ ใ น ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ  ค น ท ี่ม ีร า ย ไ ต ้ 

ส ูง จ ะ ม ีโ อ ก า ส เ ล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ม ัย ไ ต ้ม า ก ก ว ่า  โ ด ย จ ะ พ ย า ย า ม เล ือ ก บ ร ิเ ว ณ ท ี,ม ีค ่า เช ่า ท ี่ด ิน ต ํ่า  

ใ ก ล ้เล ้น ท า ง ค ม น า ค ม ข น ส ่ง  แ ล ะ เข ้า ถ ึง ไต ้ส ะ ด ว ก

2 . ค ุณ ภ า พ ส ิง แ ว ด ล ้อ ม  น อ ก จ า ก จ ะ ม ีส ิง แ ว ด ล ้อ ม ท ีด ีแ ล ้ว  

ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ ง เพ ื่อ น บ ้า น ก ็เป ็น ส ิง ส ำ ค ัญ อ ีก ป ร ะ ก า ร ห น ึ่ง  แ ต ่จ ะ ต ้อ ง ม ีร า ย ไ ต ้แ ล ะ ร ส น ิย ม  

อ ย ู่ใ น ร ะ ด ับ เด ีย ว ก ัน

B. M . M a r ia try  ไต ้อ ธ ิบ า ย ถ ึง ป ัจ จ ัย ใ น ก า ร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ค ือ

1. ป ัจ จ ัย ต ้า น เศ ร ษ ฐ ก ิจ  โด ย ใ ห ้ค ว า ม ส ำ ค ัญ ใ น เร ื่อ ง ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใ น  

ก า ร ใ ช ้จ ่า ย ว ่า  เป ็น ป ัจ จ ัย พ ื้น ฐ า น อ ัน ด ับ แ ร ก ใ น ก า ร เล ือ ก แ ห ล ่ง ท ี,อ ย ู่อ า ศ ัย  ส ่ว น ร ะ ย ะ ท า ง ไ ป ย ัง
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แ ห ล ่ง ง า น  แ ล ะ ร า ค า ท ี่ด ิน  จ ะ เป ็น ป ัจ จ ัย ท ี่ต า ม ม า ภ า ย ห ล ัง ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ เล ือ ก แ ห ล ่ง ท ี่แ ต ก ต ่า ง ก ัน  

ย ่อ ม ข ึ้น อ ย ู่ก ับ ง บ ป ร ะ ม า ณ แ ล ะ ร ะ ด ับ ร า ย ได ้ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  แ ล ะ ส ิง น ี้เป ็น ต ัว ก ำ ห น ด ก า ร ก ร ะ จ า ย  

ต ัว ข อ ง บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ู้ม ีร า ย ได ้ต ่า ง ก ัน ภ า ย ใ น เม ือ ง

2 . ป ัจ จ ัย ท า ง ด ้า น ล ัง ค ม  จ ะ เ ก ีย ว ข ้อ ง ล ับ ค ว า ม แ ต ก ต ่า ง ล ัน ใ น  

ด ้า น ค ุณ ค ่า ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร  แ ล ะ ค ว า ม พ อ ใ จ ข อ ง ป ร ะ ช า ซ น

2. ป ัจ จ ัย ด ้า น ก า ย ภ า พ แ ล ะ ล ัง ค ม

L o n d o w  W in g o  Jr. (1 9 6 1 )  ไ ด ้ใ ห ้ค ว า ม ส ำ ค ัญ เร ื่อ ง ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ท ำ ง า น  

ม า ก ท ี่ส ุด  แ ล ะ ไ ด ้ใ ห ้ข ้อ ส ร ุป ผ ล ก า ร ศ ึก ษ า ว ่า ก า ร ย ้า ย ท ี'อ ย ู่อ า ศ ัย เข ้า ใ ก ล ้แ ห ล ่ง ง า น ม า ก ข ึ้น ร า ค า  

ท ี่ด ิน ก ็จ ะ ย ิ่ง ส ูง ข ึ้น  ข ณ ะ ท ี่ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น ก า ร เด ิน ท า ง ล ด ล ง  แ ล ะ พ บ ว ่า  ม ีค ร ัว เร ือ น ย ัง ค ง ย ้า ย ท ี่อ ย ู่ 

อ า ศ ัย เข ้า ใ ก ล ้แ ห ล ่ง ง า น เร ื่อ ย ๆ  จ น ก ร ะ ท ั่ง พ บ ท ำ เล ท ี่ต ั้ง ท ี่พ อ ใ จ  ซ ึ่ง เง ิน ท ี่เก ิด จ า ก ก า ร ป ร ะ ห ย ัด จ า ก  

ก า ร เด ิน ท า ง ท ี่ล ด ล ง เท ่า ก ับ ช ่ว ย ท ด แ ท น ใ ห ้ร า ค า ท ี่ด ิน ล ด ล ง ด ้ว ย

W illia m  H. C la ir  (1 9 7 3 )  ไ ด ้อ ธ ิบ า ย ถ ึง แ น ว ท า ง โ ด ย ท ั่ว ไ ป ใ น ก า ร เล ือ ก  

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ ก า ร พ ัฒ น า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เม ือ ง  ด ัง น ี้

1. แ ห ล ่ง ท ี,อ ย ู่อ า ล ัย ค ว ร อ ย ู่ใ น ท ี'ด อ น ซ ึง ม ีค ว า ม ป ล อ ด ล ัย ส ูง  มี 

ก า ร ร ะ บ า ย น ํ้า ไ ด ้ด ีแ ล ะ ค ว ร อ ย ู่ใ ก ล ้ถ น น  แ ล ะ ด ิน ม ีล ัก ษ ณ ะ ท ี' เห ม า ะ ใ น ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  ม ีบ ร ิก า ร  

ส า ธ า ร ณ ะ ต ่า ง ๆ  ท ี่ล า ม า ร ถ เด ิน ไป ใ ช ้บ ร ิก า ร ได ้

2 . ท ี'อ ย ู่อ า ล ัย ค ว ร อ ย ู่ใ น พ ื้น ท ี่ท ี'ป ล อ ด ภ ัย จ า ก ภ ัย ด ้า น ต ่า ง ๆ  ไ ด ้แ ก ่ 

ภ ัย จ า ก น ํ้า ท ่ว ม  ไ ฟ ไ ห ม ้ ห ร ือ บ ร ิเว ณ แ น ว เล ้น ท า ง ก า ร บ ิน  ซ ึ่ง ค า ด ว ่า จ ะ ม ีเค ร ื่อ ง บ ิน ต ก

3. ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ค ว ร ต ั้ง อ ย ู่ใ ก ล ้แ ห ล ่ง ท ี่ท ำ ง า น  ย ่า น ก า ร ค ้า  แ ล ะ ต ้อ ง อ ย ู่ 

ห ่า ง จ า ก ส ิ่ง ร บ ก ว น จ า ก ค ว ัน  ก ล ิ่น  เส ีย ง  ฝ ่น ล ะ อ อ ง  แ ล ะ อ ิท ธ ิพ ล ข อ ง ส ิ่ง ท ี่ไม ่พ ึง ป ร า ร ถ น า

4. ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ค ว ร อ ย ู่ใ น บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีส ภ า พ ธ ร ร ม ช า ต ิส ว ย ง า ม

5 . ท ีอ ย ู่อ า ล ัย ค ว ร อ ย ู่ใ น ท ีท ีไ ม 'ม ีบ ้า น ห น า แ น ่น น ัก  แ ล ะ ต ้อ ง ม ี 

ค ว า ม เป ็น ล ่ว น ต ัว  เง ีย บ ส ง บ  ไต ้ร ับ แ ล ง ส ว ่า ง เพ ีย ง พ อ  แ ล ะ ม ีอ า ก า ศ ถ ่า ย เท ได ้ด ี

B ra in  G o o d a l (1 9 7 2 ) ได ้ก ล ่า ว ถ ึง ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ ช ้พ ิจ า ร ณ า เล ือ ก  

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ซ ึ่ง จ ะ พ ิจ า ร ณ า จ า ก ล ัก ษ ณ ะ  3 ป ร ะ ก า ร  ค ือ

1. ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง บ ้า น  โ ด ย ด ูจ า ก ค ว า ม ใ ห ม ่เก ่า ข อ ง บ ้า น ส ่ว น ป ร ะ ก อ บ  

ภ า ย ใ น  แ ล ะ ค ว า ม พ อ เห ม า ะ ก ับ ข น า ด ข อ ง บ ้า น ส ำ ห ร ับ ค ร อ บ ค ร ัว

2 . ล ัก ษ ณ ะ ช ุม ช น  ผ ู้อ า ล ัย น ัก จ ะ พ ิจ า ร ณ า เล ือ ก บ ร ิเ ว ณ ท ี'ม ีส ภ า พ  

เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ส ัง ค ม เห ม ือ น ต น เอ ง

3. ท ี'อ ย ู่อ า ศ ัย ม ีค ว า ม ล ัม พ ัน ธ ์ก ับ พ ื้น ท ี่โ ด ย ร อ บ  ส า ม า ร ถ เด ิน ท า ง ไ ป  

บ ร ิเวณ ต ่า งๆ  ไต ้ส ะ ด ว ก  รว ม ท ั้งแ ห ล ่งง า น  ย ่า น ธ ุรก ิจ ก า รค ้า  แ ล ะ ก ิจ ก รรม อ ื่น  ๆ ซ ึ่งอ า จ เก ี่ย ว ข ้อ ง



4 7

ที,อยู่อาศัย คือ
นอกจากนี้ Goodal ยังได้เสริมความคิดเห็นว่าปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือก

1. ร า ย ได ้แ ล ะ ค ว า ม พ อ ใ จ  จ ะ ท ำ ใ ห ้ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง  

ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ส ูง ม ี' โ อ ก า ส เ ล ือ ก เ ล ือ ก ร ูป แ บ บ แ ล ะ ข น า ด ข อ ง บ ้า น  ร ว ม ท ั้ง แ ห ล ,ง ท ี่ม ีส ิง อ ำ น ว ย  

ค ว า ม ส ะ ด ว ก ได ้ด ีก ว ่า

2. ร า ค า ท ี่ด ิน  จ ะ ต ้อ ง ม ีร า ค า ไม ่แ พ ง น ัก  แต่เป ็น ท ำ เล ท ี,ดี

3. ส ภ า พ ค ร อ บ ค ร ัว  ส ม า ช ิก ค ร อ บ ค ร ัว ม ีผ ล ต ่อ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ ช ้พ ื้น ท ี่ 

ซ ึง จ ำ เป ็น ท ี,จ ะ ต ้อ ง ม ีบ ้า น ข น า ด ใ ห ญ ่ด ้ว ย  น อ ก จ า ก น ั้น  บ ร ิเ ว ณ ท ี่ม ีโ ร ง เ ร ีย น ซ ึง ม ีม า ต ร ฐ า น  

ด ้า น ก า ร ค ืก ษ า ด ีต ัง อ ย ู่จ ะ ไ ด ้ร ับ ค ว า ม ส น ใ จ ใ น ก า ร เล ือ ก ท ีอ ย ู่อ า ศ ัย ใ น บ ร ิเว ณ น ัน

4 .  ก า ร ก ำ ห น ด บ ร ิเ ว ณ พ ื้น ท ีเ พ ือ แ บ ,ง ซ น ช ั้น ด ้า น ส ง ค ม  เซ 'น  

ก า ร แ บ ่ง แ ย ก ผ ิว  เช ื้อ ช า ต ิ ก ็ม ีผ ล ต ่อ ก า ร เล ือ ก ท ี่ต ั้ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ด ้ว ย

B a rr ie  N e e d h a m  (1 9 7 7 ) ไ ด ้อ ธ ิบ า ย ถ ึง เห ต ุผ ล ท ี'ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ต ั้ง อ ย ู่ร ว ม ก ัน ใ น  

บ ร ิเว ณ ใก ล ้เค ีย ง  ต ัง น ี้

1. ค ว า ม ส ะ ด ว ก ใ น ก า ร เข ้า ถ ึง  ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ น ด ้า น ค ว า ม ส ะ ด ว ก  

เก ี่ย ว ก ับ ก า ร เด ิน ท า ง ไ ป ป ร ะ ก อ บ ก ิจ ก ร ร ม ต ่า ง ๆ  ท ำ ใ ห ้ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย เล ือ ก อ ย ู่ใ น บ ร ิเ ว ณ ส อ ง ข ้า ง  

เล ้น ท า ง ค ม น า ค ม  แ ล ะ ก ร ะ จ า ย อ ย ู่ร อ บ ๆ  ศ ูน ย ์ก ล า ง ธ ุร ก ิจ ก า ร ค ้า  ศ ูน ย ์ก ล า ง ก า ร ท ำ ง า น  แ ล ะ  

ศ ูน ย ์ก ล า ง ก า ร ค ืก ษ า

2. ก า ร ป ร ะ ห ย ัด จ า ก ภ า ย น อ ก  ก า ร อ ย ู่ร ่ว ม ก ัน ใ น บ ร ิเว ณ เด ีย ว ก ัน ข อ ง  

ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ะ ท ำ ใ ห ้ป ร ะ ห ย ัด ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น เร ื่อ ง ก า ร ใ ช ้บ ร ิก า ร ท า ง ส า ธ า ร ณ ูป ก า ร  เซ ่น  ส ถ า น ศ ึก ษ า  

แ ล ะ ส ถ า น พ ย า บ า ล  ร ว ม ท ั้ง ก า ร ใ ช ้บ ร ิก า ร ส า ธ า ร ณ ูป โ ภ ค ข อ ง เม ือ ง  เซ ่น  ถ น น  ไฟ ฟ ้า  ป ร ะ ป า  

แ ล ะ โ ท ร ศ ัพ ท ์ เน ื่อ ง จ า ก ก า ร บ ร ิก า ร ต ่า ง ๆ  เห ล ่า น ี้ ส า ม า ร ถ ใ ห ้บ ร ิก า ร ไ ด ้ท ั่ว ถ ึง  แ ล ะ เพ ีย ง พ อ  

ส ำ ห ร ับ บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่ใ ก ล ้เค ีย ง ก ัน ม า ก ก ว ่า บ ร ิเว ณ ท ี่อ ย ู่ก ัน ก ร ะ จ ัด ก ร ะ จ า ย

H a ro ld  C a te r  ก ล ่า ว ว ่า  ป ัจ จ ัย ส ำ ค ัญ  2 ป ร ะ ก า ร ท ี่ค ว บ ค ุม ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ ว ่า  

จ ะ เล ือ ก อ ย ู่ใ น บ ร ิเว ณ ใ ด ข อ ง เม ือ ง  ได ้แ ก ่

1. ส ถ า น ะ ท า ง ส ัง ค ม ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย  เซ ่น  ร ะ ต ับ ร า ย ไ ด ้ บ ุค ล ิก  

ล ่ว น บ ุค ค ล  แ ล ะ ก ล ุ่ม ท า ง ส ัง ค ม

2. ส ภ า พ ค ร อ บ ค ร ัว  เซ ่น  ค ร อ บ ค ร ัว ท ี,ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ผ ู้ส ูง อ า ย ุเ ป ็น  

ส ่ว น ,ให ญ ่ ย ่อ ม ต ้อ ง ก า ร บ ้า น ท ี่ต ั้ง อ ย ู่ใ น บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีค ว า ม เง ีย บ ส ง บ
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2.10 ความหมายของชุมชน (สัญญา สัญญาวิวัฒน์, 2515: 19-20)

ห น ัง ส ือ  C o m m u n ity  s tru c tu re  and  C h a n g e  ข อ ง  N e lso n , R am seyL tล ะ  V e m e r 

ก ล ่า ว ว ่า  ค ำ ว ่า ช ุม ช น บ า ง ค ร ั้ง ก ็ ห ม า ย ถ ึง  พ ื้น ท ี่ท า ง ภ ูม ิศ า ส ต ร ์ เป ็น ภ า ค น ั้น ภ า ค น ี้ แ ล ะ บ า ง ท ี,ก็ 

ห ม า ย ถ ึง  ต ัว ป ัจ เจ ก ช น ซ ึ่ง อ า ศ ัย อ ย ู่ใ น ท ้อ ง ถ ิ่น น ั้น  ห ร อ ค ว า ม ผ ูก พ ัน ท า ง ใ จ ท ี่ม ีต ่อ ศ ูน ย ์ก ล า ง ข อ ง  

พ ล เม ือ ง ใ น ท ้อ ง ถ ิ่น  เข า ก ล ่า ว ต ่อ ไ ป ว ่า  “ช ุม ช น เ ป ็น โ ค ร ง ส ร ้า ง ท า ง ส ัง ค ม แ บ บ ห น ึ่ง ป ฏ ิบ ัต ิก า ร  

อ ย ่า ง เป ็น ห น ่ว ย  ซ ึ่ง ม ืร ะ บ บ ห ร อ โค ร ง ล ร ้า ง ข อ ง ล ่ว น ต ่า ง  ๆ ท ี่ม ืค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ต ่อ เน ื่อ ง ก ัน อ ย ู่

A r th u r  D u n h a m  ใ ห ้ค ว า ม ห ม า ย ว ่า  “ช ุม ช น ห น ึ่ง  ค ือ ก ล ุ่ม ค น ก ล ุ่ม ห น ึ่ง ต ั้ง ภ ูม ิล ำ เน า อ ย ู่ใ น  

อ า ณ า เข ต ท า ง ภ ูม ิศ า ส ต ร ์ท ี่ค ่อ น ข ้า ง แ น ่น อ น  แ ล ะ ต ิด ต ่อ ก ัน  แ ล ะ ม ีล ่ว น ส ำ ค ัญ ข อ ง ช ีว ิต ท ั่ว  ๆ ไป  

อ ย ่า ง เด ีย ว ก ัน  ค ง ม อ ง เห ็น ได ้จ า ก ม า ร ย า ท  ป ร ะ เพ ณ ี ข น บ ธ รร ม เน ีย ม  แ ล ะ แ บ บ แ ห ่ง ก า รพ ูด

D r.C h a rie s  R. H o ffe r แ ห ่ง ม ห า ว ิท ย า ล ัย ม ิช ิแ ก น  ล เต ต  ใ ห ้ค ว า ม ห ม า ย ไ ว ้ช ัด เจ น  

พ อ ส ม ค ว ร ว ่า  “ช ุม ช น ห น ึ่ง ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ป ร ะ ช า ช น ซ ึ่ง อ า ศ ัย อ ย ู่บ น ผ ืน แ ผ ่น ด ิน ท ี่ต ่อ เน ื่อ ง ก ัน  แ ล ะ  

เป ็น ผ ู้ซ ึ่ง ม ีค ว า ม ส น ใ จ ร ่ว ม ก ัน ก ับ ผ ู้อ ื่น  อ ย ่า ง น ้อ ย ห น ึ่ง อ ย ่า ง ห ร ือ ม า ก ก ว ่า ท ี่เป ็น เห ต ุใ ห ้ต ้อ ง อ ย ู่อ า ศ ัย  

บ น ผ ืน แ ผ ่น ด ิน น ั้น

โด ย ส ร ุป  อ ง ค ์ป ร ะ ก อ บ ข อ ง ช ุม ช น จ ะ ต ้อ ง ม ี

1. ค น ก ล ุ่ม ห น ึ่ง

2. อ า ณ า เข ต ห ร ือ ข อ บ เข ต  ท ี่แ น ่น อ น

3. ค ว า ม ส น ใ จ ร ่ว ม ก ัน ซ ึ่ง จ ะ ท ำ ใ ห ้เก ิด ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิร ะ ห ว ่า ง ก ัน ,  ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่า ง ก ัน  

แ ล ะ ก า ร ร ว ม ก ัน อ ย ู่ใน อ า ณ า เข ต น ั้น

จ า ก ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ช ุม ช น ท ี่ม ีผ ู้ใ ห ้ค ำ น ิย า ม ไ ว ้ห ล า ย ท ่า น  ล า ม า ร ถ ส ร ุป ไ ด ้ว ่า  ช ุม ช น  ค ือ  

ก ล ุ่ม ค น ท ี่ม ีค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ ม ีฃ น บ ธ ร ร ม เน ีย ม  ป ร ะ เพ ณ ีท ี่ใ ช ้ร ่ว ม ก ัน  แ ล ะ อ ย ู่อ า ศ ัย ร ว ม ก ัน ใน พ ื้น ท ี่ท ี่ม ี

อาณาเขตเดียวกัน



4 9

2.11 แ น ว ค ิด ข อ ง ก าร ด ำร ง อ ย ู่ข อ ง ช ุม ช น แ อ อ ัด  (ก าร เค ห ะ แ ห ่ง ช าต ิ, 2534: 10)

ก า ร ท ี่ช ุม ช น แ อ อ ัด ส า ม า ร ถ ด ำ ร ง อ ย ู่ ม ีส า เห ต ุม า จ า ก ป ัจ จ ัย ต ่า ง ๆ  ค ือ

1. แ ห ล ่ง ง า น แ ล ะ แ ร ง ง า น  (E m p lo y m e n t)  เป ็น ก า ร พ ึง พ า ก ัน ร ะ ห ว ่า ง แ ร ง ง า น ก ับ แ ห ล ่ง  

งา น ใน ช ุม ช น เม ือ ง  โด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า ง ย ิ่ง แ ร ง ง า น ป ร ะ ๓ ท ข า ย แ รง งา น  ก ร ร ม ก ร ซ ึ่งม ีม า ก ใน  ช ุม ช น แ อ อ ัด  

แ ล ะ ส ่ว น ใหญ่เป ็น แ ร ง ง า น ท ี่ม ีค่าจ ้า ง ต่ํา ป ร ะ ก อ บ ก ับ ใ น เม ือ ง ใ ห ญ ่ม ีแ ห ล ่ง ง า น ท ี่ต ้อ ง ก า ร แ ร ง ง า น  

ล ัก ษ ณ ะ น ี้ม า ก  จ ึง น ับ เป ็น ก า ร เอ ื้อ ซ ึ่ง ก ัน แ ล ะ ก ัน  แ ล ะ เอ ื้อ ต ่อ ก า ร ด ำ ร ง อ ย ู่ข อ ง ช ุม ช น แ อ อ ัด ด ้ว ย

2. ก า ร ร ว ม ก ล ุ่ม  (G ro u p in g ) เป ็น อ ำ น า จ ก า ร ต ่อ ร อ ง ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ช ุม ช น แ อ อ ัด  

ต ่อ เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน เม ื่อ ม ีก า ร ไล ่ร ื้อ  ใน ห ล า ย แ ห ่ง เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน ไม ่ส า ม า ร ถ ด ำ เน ิน ก า ร ได ้ เพ รา ะ ช า ว ช ุม ช น  

ม ีก า ร ร ว ม ก ล ุ่ม ก ัน ต ่อ ต ้า น  ใ น ป ัจ จ ุบ ัน น ี้น อ ก จ า ก เป ็น ก า ร ร ว ม ก ล ุ่ม ก ัน ข อ ง ผ ู้อ า ศ ัย เอ ง แ ล ้ว ย ัง ไ ด ้ร ับ  

ค ว า ม ร ่ว ม ม ือ จ า ก ช ุม ช น แ อ อ ัด ภ า ย น อ ก  แ ล ะ อ ง ค ์ก ร ต ่า ง ๆ  ท ำ ใ ห ้ก า ร ร ว ม ก ล ุ่ม ม ีอ ำ น า จ ต ่อ ร อ ง ม า ก  

ย ิ่ง ข ึ้น

3. ข ีด จ ำ ก ัด ใ น ก า ร พ ัฒ น า ต น เอ ง (L im ita tio n  o f s e lf-d e v e lo p m e n t)  ท ั้ง น ี้ เพ ร า ะ ม ี 

ข ้อ จ ำ ก ัด ใน ด ้า น ร า ย ได ้ ค ว า ม ร ู้ข อ ง ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ต ล อ ด ท ั้ง ร า ค า ท ี่ด ิน แ ล ะ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใน เม ือ ง ท ี่ม ีร า ค า ส ูง  

ท ำ ให ้เป ็น อ ุป ส ร ร ค ต ่อ ก า ร พ ัฒ น า ต ัง เอ ง แ ล ะ ช ุม ช น ได ้โด ย ล ำ พ ัง  ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่พ อ ม ีม า ต ร ฐ า น บ า ง แ ห ่ง  

ต ้อ ง ท ร ุด โท ร ม ล ง  แ ล ะ ช ุม ช น ท ี่ท ร ุด โท ร ม แ ล ้ว  ย ิ่ง ม ีส ภ า พ ท ร ุด โท ร ม ย ิ่ง ข ึ้น  ท ั้ง ย ัง ไ ม ่ส า ม า ร ถ จ ะ ข ย ับ  

ข ย า ย อ อ ก ไป จ า ก ท ี่เด ิม

4. ข ีด จ ำ ก ัด ข อ ง ก า ร พ ัฒ น า โด ย ร ัฐ  (L im ita tio n  o f s ta te  d e v e lo p m e n t)  โด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า ง  

ย ิ่ง ใ น ด ้า น ง บ ป ร ะ ม า ณ แ ล ะ น โย บ า ย ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ช ุม ช น แ อ อ ัด  น อ ก จ า ก น ั้น ย ัง ม ีป ัญ ห า เก ี่ย ว ก ับ ก า ร  

ป ร ะ ล า น ง า น ใน แ ต ่ล ะ ห น ่ว ย ง า น ข อ ง ร ัฐ

2.12 ง าน ว ิอ ัย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง

ศูนย์วิชาการที่อยู่อาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย์ การเคหะแห่งชาติ ได้จัดลัมมนากลุ่ม 
ซาวบ้านเพื่อหาค่าใช้จ่ายมาตรฐานตํ่าสุด (Minimum Standard) ของผู้มีรายได้น้อยในชุมชน 
แออัด เม่ือปี พ.ศ. 2534 โดยมีการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ (Workshop) 3 คร้ัง เชิญผู้นำเน้น 
ที่เป็นผู้หญิงประมาณ 20 คน มาร่วมสัมมนา พบว่า รายได้เฉลี่ยของตัวอย่างสำรวจ คือ ประมาณ 
4,493 บาท ค่าใช ้จ ่ายเฉลี่ย 3,491 บาทต่อครัวเร ือน ค ่าใช ้จ ่ายเก ี่ยวกับอุปโภคบริโภค 
ส่วนใหญ่เป็นค่าอาหารร้อยละ 65.4 รองลงมาเป็นค่าที่อยู่อาศัยร้อยละ 5.1
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ส ำ น ัก ง า น พ ัฒ น า ช ุม ช น เม ือ ง ไ ด ้จ ัด ส ัม ม น า ซ า ว บ ้า น เม ื่อ ว ัน ท ี่ 14  แ ล ะ  21 ส ิง ห า ค ม  2 5 3 8  

โ ด ย เช ิญ แ ม ่บ ้า น จ า ก ช ุม ช น ต ่า ง  ๆ เข ้า ร ่ว ม จ ำ น ว น  1 9  ค น  จ า ก  1 4  ช ุม ช น  เพ ื่อ ท ำ ก า ร ส ำ ร ว จ  

ค ร ัว เ ร ือ น จ ำ น ว น  1 8 7  ค ร ัว เ ร ือ น  จ า ก  1 2  ช ุม ช น  ๆ ล ะ  1 0 -3 0  ค ร ัว เ ร ือ น  ผ ล ก า ร ส ัม ม น า  

ส ร ุป ไ ด ้ว ่า ร า ย ไ ด ้เ ฉ ล ี่ย ข อ ง ค ร ัว เ ร ือ น  ค ือ  7 ,9 7 4 .4 4  บ า ท ต ่อ เด ือ น  ส ่ว น ค ่า ใ ช ้จ ่า ย เฉ ล ี่ย ข อ ง  

ค ร ัว เร ือ น  ค ือ  6 ,7 6 7 .9 2  บ า ท ต ่อ เด ือ น  โด ย เป ็น ค ่า อ า ห า ร ถ ึง ร ้อ ย ล ะ  3 9 .9 9  ข อ ง ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ท ั้ง ห ม ด  

ร ว ง ท อ ง  ฉ า ย ะ พ ง ศ ั ศ ร ีว ง ศ ั ส ุม ิต ร  แ ล ะ ส า ล ิน ี ว ร บ ัณ ฑ ูร  ( 2 5 3 8 )  ไ ด ้ท ำ ก า ร ศ ึก ษ า  

ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ใ น ก า ร บ ร ิโ ภ ค อ า ห า ร แ ล ะ บ ร ิโ ภ ค น ิส ัย ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร ใ น ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  เฉ พ า ะ เข ต  

ช ั้น ใ น  จ า ก ค ร ัว เ ร ือ น ต ัว อ ย ่า ง จ ำ น ว น  2 ,0 0 0  ค ร ัว เ ร ือ น  พ บ ว ่า ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ด ้า น อ า ห า ร ม ืส ัด ส ่ว น  

ม า ก ท ี่ส ุด ร ้อ ย ล ะ  5 9 .9  ร อ ง ล ง ม า เป ็น ค ่า ใ ช ้จ ่า ย ด ้า น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร ้อ ย ล ะ  1 2 .5
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