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 Property taxes are an important means for the Land Department to raise funds for development and 

construction of better infrastructure for residents of the community.Currently, these taxes come in three form 
area maintenance, home and property taxes. Based on a policy in which the Land Department would be 
responsible itself and the collection of these taxes and recommendations made by the Ministry of Finance, the 
Cabinet instituted a new tax and property act, or law. Under this new law, persons who resided on property 
less than 100 sq. wa, or 400 sq. meters, and were exempt from property taxes previously would now be taxed. 
             The Bang-Sao-Thong municipal district is one government agency that became responsible for the 
land in its jurisdiction in 1998. The area is predominantly covered by the National Housing Authority’s Bang-
Plee New Town Project, under which this area was to be developed into a sattlelite and self suficien town. It 
includes an industrial, commercial and residential zone for low to medium income families. It has a complete 
utilities infrastructure and community maintenance system. In 1999, the National Housing Authority handed 
infrastructure maintenance over to the municipal government, which they must now govern in accordance to 
the new Land & Property Act. 
  This research’s objective is to investigate whether once the new taxes are instituted, (1) the 
municipal government can raise the necessary funds to manage and maintain public utilities and (2) The 
consequences of the tax on low – income residents. 
                   Results showed that the municipal district, under the new law, has been classified as group 2, or a  
high development area and can thus set a tax rate of 0.08% from estimates set by the Samut Prakarn 
provincial land department office on the values of commercial and residential property. The capital gained 
through taxes in accordance with the new law was (1) slightly higher than those on land and abodes according 
to the former law but was still insufficient to cover the municipal government’s costs, or expenditures and, thus, 
they cold not manage and maintain the infrastructure properly. (2) The low-income families found the new tax a 
burden with as many as 41% of the group unable to make their payments. (3) The determination the same tax 
structure is not suitable for the whole areas, where these are several types of land because of the different 
rates of expense for infrastructure maintenance   (4) The National Housing Authority, which is still responsible 
for vacant land, should have new taxes of a much higher rate.  
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1   ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 
ภาษีทรัพยสินจัดเปนภาษีทองถิ่น (Local Tax) ที่จัดเก็บจากทรัพยสินทุกประเภททั้ง

สังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในทองถิ่น  แตสวนใหญนิยมจัดเก็บจากอสังหาริมทรัพย
เนื่องจากเปนทรัพยสินที่ยากตอการหลบซอน  ภาษีทรัพยสินถือเปนแหลงรายไดที่สําคัญของ
ทองถิ่นในการนําไปพัฒนาและจัดหาบริการสาธารณะใหกับประชาชนในพื้นที่นั้นๆ 
 สําหรับประเทศไทย  การจดัเก็บภาษีทรัพยสินเชนกัน  ปจจุบันจัดเกบ็ในรูปของภาษีบํารุง
ทองที่และภาษีโรงเรือนและที่ดิน  แตเนื่องจากภาษทีั้งสองประเภทยังมีขอบกพรองอยู  ทําให
รายไดของทองถิ่นมีไมเพยีงพอในการนาํไปพัฒนา    รัฐบาลจึงไดมีความพยายามที่จะนํา
กฎหมายภาษทีรัพยสนิมาใชในการจัดเกบ็แทนกฎหมายบํารุงทองที่และกฎหมายภาษีโรงเรือน
และที่ดินตั้งแต พ.ศ.2518 โดยมีวัตถุประสงคหลกัอยางหนึง่คือ การกระจายรายไดและการพัฒนา
ไปสูภูมิภาคใหมากขึ้น   เพราะภาษีทรัพยสินเปนภาษีทีท่องถิน่จัดเก็บเองและนาํไปพัฒนาทองถิ่น  
โดยพึ่งงบประมาณจากสวนกลางซึง่มีไมเพียงพอใหนอยที่สุด  จนกระทั่งวนัที ่  8  กันยายน  
พ.ศ.2541 คณะรัฐมนตรีไดเห็นชอบในหลักการ  ตามที่กระทรวงการคลังไดนําเสนอและผานการ
พิจารณาจากคณะกรรมการกฤษฎีกาในขั้นตน   โดยใชชื่อวา “รางพระราชบัญญตัิภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสราง”   

ภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง ตามพระราชบัญญัตินี้จะสงผลตอผูถอืครองอสังหาริมทรัพย
ทั้งหมด ทั้งประชาชนทัว่ไปและกลุมธุรกิจพัฒนาที่ดิน  ฐานภาษีที่ใชคํานวณจะใชราคาประเมนิทุน
ทรัพยของที่ดนิและสิ่งปลกูสราง    โดยอัตราภาษีจะแตกตางกนัไปตามแตละทองถิ่น  และผูที่
ไดรับผลกระทบคอนขางมากคือผูที่ครองที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยที่มเีนื้อที่ต่าํกวา 100 ตารางวา ซึ่ง
ไมเคยเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินมากอนเมื่อเปลี่ยนเปนภาษีระบบใหมนี้จําเปนตองรับภาระ 

จึงเหน็ไดวา ภาษทีรัพยสินจะสงผลกระทบตอเร่ืองทีอ่ยูอาศัยทัง้ในดานบวกและดานลบ  
ในดานบวกนัน้ ภาษีทรัพยสินนัน้เปนภาษีที่มีความสาํคัญในการพฒันาประเทศ โดยเฉพาะอยาง
ยิ่งการพัฒนาสวนทองถิ่น เพราะทั้งนี้หลกัการจัดเก็บภาษีโดยทั่วไป จะจัดเก็บจากอสังหาริมทรัพย 
ในแตละทองถิน่ซึ่งครอบคลมุและทั่วถึง เพื่อนาํเงนิรายไดไปใชจายในการจัดหาบรกิารสาธารณะ 
ใหแกประชาชนและพัฒนาทองถิน่นั้นใหมีความเจริญ หากหนวยงานปกครององคกรทองถิน่มกีาร
จัดเก็บภาษทีรัพยสินที่ดี กจ็ะมีรายไดเพยีงพอที่จะนํามาพฒันาทองถิ่นและลดภาระจากสวนกลาง
ที่จะตองใหเงนิอุดหนุนแกทองถิ่นลงได สวนในดานลบนั้นผูที่เปนเจาของที่อยูอาศัยทุกระดับรายได
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ตองรับภาระภาษี โดยเฉพาะผูที่มีรายไดนอยซึ่งคาดวาจะไดรับผลกระทบจากภาระภาษีที่จะ
เกิดขึ้น      

 
เทศบาลตําบลบางเสาธง เปนหนวยงานปกครององคกรทองถิน่ ที่ตั้งอยูใน อําเภอบางพล ี

จังหวัดสมุทรปราการ มเีนือ้ที่ 9.6 ตารางกิโลเมตรและ รอยละ 90% ของพื้นที่เทศบาลตําบลบาง
เสาธง นัน้เปนพืน้ที่ของชุมชนเมืองใหมบางพลี มีเนื้อที ่ 8.75 ตารางกิโลเมตร เปนโครงการเมือง
ใหมที่ดาํเนนิการโดยการเคหะแหงชาติ ใหเปนทัง้ที่อยูอาศัยและแหลงงานที่สําคญัของผูมีรายได
นอย  ซึ่งเดิมผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยไมตองเสียภาษโีรงเรือนและที่ดิน  แตเมื่อใชระบบภาษีใหมนี้
จะตองรับภาระภาษีเพิม่ข้ึน  

นอกจากนัน้ปจจุบันการเคหะแหงชาติไดโอนระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการเมอืง
ใหมบางพลีใหกับเทศบาลตําบลบางเสาธงแลว เทศบาลตําบลบางเสาธงจาํเปนที่จะตองจัดหา
รายไดมาเปนคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคดังกลาว  ปจจบุันรายไดของเทศบาลตําบลบาง
เสาธงมาจากการเก็บภาษีตางๆ รวมทัง้ภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงที ่  ซึ่งกาํลังจะ
เปลี่ยนไปเปนภาษีทรัพยสินตามพระราชบญัญัติที่ดินและสิ่งปลูกสราง และระบบภาษีใหมที่จะ
นํามาจัดเก็บจะเพียงพอตอการดูแลชุมชนหรือไม  และจะจัดเก็บภาษีในอัตราเทาไรถึงจะเพยีงตอ
การดูแลชุมชน 

จากผลของภาระภาษีที่จะตองเกิดขึ้นนั้นคาดวาจะสงผลตอความสามารถจายภาษีของผู
มีรายไดนอย ดวยเหตุดังกลาวจงึมแีนวความคิดในการศึกษาถงึรายไดของภาษีระบบใหมจะ
เพียงพอตอการนํามาดูแลสาธารณูปโภคทีไ่ดรับโอนจากการเคหะหรือไม และภาระภาษีระบบใหม
ที่จะเกิดขึน้กบัผูมีรายไดนอยในพืน้ที่เทศบาลตําบลบางเสาธง เพือ่สรุปเสนอแนะเปนแนวทางใน
การบรรเทาภาระภาษีใหกับผูอยูอาศัยทีม่รีายไดนอย และเปนขอมูลพืน้ฐานใหกับหนวยงาน
ปกครององคกรทองถิน่ตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงค 

1.เพื่อศึกษาความเพียงพอของรายไดเทศบาลตําบลบางเสาธง เมื่อนําระบบภาษีตาม
พระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใชในการดูแลชมุชนในเขตเทศบาลฯ 

2.เพื่อศึกษาภาระภาษีระบบใหมที่เกิดขึ้นกบัผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขตเทศบาล
ตําบลบางเสาธง  
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1.3 ขอบเขตของการวิจยัและการคัดเลือกพื้นที่ศึกษา 
(1) ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษาไดแก เทศบาลตําบลบางเสาธง มพีืน้ที ่9.6 ตารางกิโลเมตร   โดย 

ขอบเขตของพื้นทีน่ั้นครอบคลุมพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี ซึง่มีพืน้ที่ 8.7 ตารางกิโลเมตร หรือ
คิดเปนรอยละ 90 ของพืน้ที่เทศบาลฯ 

(2) เนื่องจากเปนพื้นที่ทีม่ีขอมูลในเรื่องคาดูแลชุมชนของพืน้ที่เทศบาลตาํบลบางเสาธง 
อยูแลว โดยไมตองมาคาํนวณหาใหม   ซึ่งถาตองมาเก็บขอมูลดังกลาวจะใชเวลาคอนขางมาก 
ประกอบกับพืน้ทีน่ี้เปนพืน้ทีท่ี่เปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยอาศัยอยูจํานวนมาก และไดแยก
กลุมรายไดตามประเภทของที่อยูอาศัยไวชดัเจน  ซึ่งสอดคลองกับวัตถุประสงคในการที่จะ
ทําการศึกษา  จากเหตุผลขางตน จึงเลือกพื้นเทศบาลตาํบลบางเสาธงเปนตวัแทนในการวิจัย 
 
1.4 คําจํากัดความศพัททีใ่ชในการวจิยั 
  ผลกระทบ หมายถงึ ผลทีเ่กิดขึ้นภายหลังการเปลีย่นแปลงสิ่งใดสิ่งหนึง่ ในที่นี้เปนผลอัน
เกิดมาจากเมือ่ภาษีทรัพยสินมีผลบงัคับใช 

ผูอยูอาศัย หมายถงึ  ผูอาศัยที่อยูในชุมชนเมืองใหมบางพลี วาระที ่ 1 จากประเภทที่อยู
อาศัยแบบ A  จํานวน 1,260 หนวย ซึง่เปนกลุมผูมีรายไดนอยที่สุดในโครงการเมืองใหมบางพล ี

ภาษีทรพัยสนิ หมายถงึ ภาษีตามรางพระราชบญัญัติที่ดินและสิ่งปลูกสราง ที่จะ
นํามาใชแทนภาษีโรงเรือนและที่ดิน , ภาษีบํารุงที่   ทีภ่าษีทัง้สองนี้ไดจัดเก็บจากโรงเรือนและสิ่ง
ปลูกสรางอยูในปจจุบนั 
 
1.5 วิธีดําเนนิการวิจัย 
 การวิจยัครั้งนีเ้ปนการวิจัยเชงิคุณภาพและการวิจยัเชิงปริมาณประกอบกัน โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงรายไดของภาษรีะบบใหมที่เกดิขึ้นเพียงพอตอการนํามาดแูลชุมชน
หรือไม และผลจากภาระภาษีระบบใหมที่จะเกิดขึน้กบัผูมีรายไดนอย ในพื้นที่โครงการเมืองใหม
บางพล ี เขตเทศบาลตําบลบางเสาธง เพื่อหาขอสรุปเสนอแนะแนวทางในการบรรเทาภาระภาษี
ใหกับผูมีรายไดนอย ใหกับหนวยงานปกครองทองถิน่ เพือ่เปนแนวทางและขอมูลพื้นฐานตอไป  ซึง่
ข้ันตอนในการวิจัย ไดกลาวไวในบทที ่3  
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
เปนขอมูลพืน้ฐานสาํหรับหนวยงานปกครององคกรทองถิ่นและเปนแนวทางในการกําหนด

อัตราภาษีที่เหมาะสมสาํหรบัผูที่มีรายไดนอยในพืน้ที ่หรือเปนแนวทางใหกับเทศบาลอื่นๆตอไป  
 
 
 



บทที 2 
แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
2.1 ลักษณะทั่วไปของภาษีทรัพยสิน 
 
ความหมาย 
 ภาษีทรัพยสิน คือ ภาษีที่มลีักษณะการจดัเก็บโดยเพงเล็งตัวทรพัยสินเปนสาํคัญ  เรียก
เก็บจากทรัพยสินชนิดตางๆทั้งที่มีรูปราง(Tangible)  เชน  ที่ดิน  โรงเรือน สินคา  และทรัพยที่ไมมี
รูปราง (Intangible) เชน หุน ตั๋วเงนิ  เงนิสด  เปนตน ทั้งนี้การจัดเก็บแยกไปตามประเภทของ
ทรัพยสนิ  ซึง่ตั้งอยูในทองถิน่หนึ่งๆตามมลูคาของทรัพยสินที่ทางราชการจะกาํหนดไว  อาจจะเปน
มูลคาที่ใชซื้อขายกนัหรือราคาที่ลงทนุ  โดยใชอัตราภาษีแตกตางกันตามสภาพทองถิน่  ตาม
ประเภทหรือชนิดการใชทรัพยสิน  และเรียกเก็บจากผูครองทรัพยสินหรือผูมีกรรมสิทธิ์ (สุภาพร  ยง
สุวรรณกุล  อางถงึใน ธิดา เพียรอุสาหะ ,2536 : 36) 
 

2.1.1 เหตุผลในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน (สุภาพร ยงสุวรรณกุล, 2536 : 48) 
 

1) ภาษีทรัพยสินที่ใชจัดเก็บจากที่ดิน          สามารถจัดเก็บไดโดยที่ผูเปนเจาของยากที่จะ 
หลีกเลี่ยง  และที่ดินเปนปจจัยสําคัญในการผลิตทุกชนิด  ถาไมมีการจัดเก็บจะทาํใหมกีารกักตนุ
ใชประโยชนเฉพาะสวนบุคคล 

2) ภาษีทรัพยสินเปนภาษทีีป่ระชาชนคุนเคย  เขาหลักคุนเคย (Familiarity)      ของอาดัม  
สมิธ  คือ ภาษีที่ประชาชนคุนเคยในการเสียภาษีมานาน  จะทาํใหการจัดเก็บสะดวกกวาประเภท
อ่ืน 

 3) การจัดเกบ็ภาษีจะจัดเก็บตามความสามารถของผูเสียภาษี (Ability to pay)  ซึ่งจะทํา 
ใหฐานะการคลังของประเทศดีขึ้น โดยเฉพาะการคลังในระดับทองถิน่ 

 4) ในประเทศกําลังพัฒนาหรือดอยพัฒนา  มกีารเกง็กาํไรในที่ดิน  ส่ิงปลูกสราง     กกัตุน 
ที่ดิน  ทําใหเปนอุปสรรคในการลงทนุและการพฒันาประเทศ  ถามกีารเก็บภาษีทีด่ิน  จะทําให
ความเหลื่อมลํ้าของทรพัยสินมีคาลดลง  สงผลตอการพัฒนาประเทศ 
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2.2 รูปแบบของภาษีทรพัยสิน 
  

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินมกีารจัดเก็บในลักษณะและประเภทที่แตกตางกันขึน้     กับโครง 
สรางทางภาษ ี  ความเหมาะสมของเศรษฐกิจ  สงัคม  และการเมืองของแตละประเทศเปนสาํคญั  
ถาพิจารณาถงึสิ่งที่นาํมาเปนฐานภาษีในการคิดคํานวณและการกําหนดมูลคาของทรัพยสิน  
สามารถแบงภาษีทรัพยสินเปน  2  ประเภทคือ (ศุภลักษณ  พิจนิจภูวดล,2542 :15) 

2.2.1.ภาษทีรัพยสินโดยทัว่ไป (General Property Tax) 
     ภาษทีรัพยสินโดยทั่วไป  ไดแก  การนํามูลคาทัง้หมดของทรัพยสินมารวมกนัเพื่อใช
ประเมินภาษี  ซึ่งการกําหนดเทคนิควธิีในลักษณะดังกลาว  เคยปรากฏในประเทศแถบยุโรป   โดย
พิจารณาเหตกุารณใดเหตุการณหนึง่เปนเงื่อนไขในการจัดเก็บ  ไดแก    มีการจัดเก็บภาษใีน
เหตุการณภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจ  และมีการจัดเก็บในเหตุแหงความตาย 

             2.2.1.1 ภาษีภาวะวกิฤตทางเศรษฐกิจ 
เนื่องจากประเทศประสบภาวะขาดแคลนเงินตรา     มีความจาํเปนตองหารายไดเพือ่ 

ครอบคลุมรายจายดานสงคราม  ในระหวางสงครามโลกครั้งที ่ 1  และ 2  ประเทศสาธารณรัฐ
เยอรมัน  และอิตาลีมีการจัดเก็บภาษีประเภทนี้  แตการจัดเก็บไมประสบความสาํเร็จ  เนื่องจาก
ปญหาภาวะเงนิเฟอ  และการลดคาเงินตรา  รวมทั้งมกีารปกปดซอนเรนทรัพยสินที่เกิดขึ้น 

          2.2.1.2 ภาษีมรดก 
          เปนการจัดเก็บจากทรัพยสินทุกประเภทที่เปนมรดกตกทอด     การจัดเก็บดังกลาว 

เปนทีย่อมรับมากกวาการจดัเก็บภาษีในภาวะวกิฤตทางเศรษฐกิจ  เพราะโดยทั่วไปแลวผูไดรับ
มรดกมีสถานะที่สามารถชาํระภาษีได  นอกจากนี ้  การจัดเก็บภาษมีรดกเปนการจัดเก็บเมื่อมีการ
โอนทรพัยมรดกเทานัน้  หากบุคคลใดไมไดรับมรดกตกทอดยอมไมมีภาษีใหตองชําระ  จึงดู
เหมือนวาเปนการจัดเก็บจากผูมั่งคัง่มากกวาผูใชแรงงาน  ประกอบกบัอัตราภาษีทีก่ําหนดมีความ
มากนอยแตกตางกนัตามลาํดับชั้นญาต(ิอัตราภาษีกาวหนา) 

2.2.2  ภาษทีรัพยสินเฉพาะอยาง  (Specific Property Tax) 
  ภาษีทรัพยสินเฉพาะอยาง  ไดแก  การจัดเก็บภาษีจากมูลคาทรัพยสนิแตละอยาง
แตละประเภทแยกสวนกัน  สามารถแบงประเภทของทรัพยสนิไดตามลักษณะการถือครองคือ  
ทรัพยสนิที่อยูในความครอบครอง  (หากผูถือครองไดครอบครองทรัพยสินไวเพื่อประโยชนของตน) 
กับทรัพยสินทีผู่ถือครองนัน้มิไดครอบครองทรัพยสินไว  แตทาํการจาํหนายจายโอนไปใหบุคคลอื่น 
ดังนี ้
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2.2.2.1 ทรัพยสินที่ครอบครอง 
ทรัพยสนิที่ครอบครองมีความสําคัญตอการจัดเก็บภาษ ี  โดยเฉพาะการครอบครอง

ทรัพยสนิที่ไมสามารถผลิตเงินได  หากผูเสียภาษีตองชําระภาษีในอตัราสูงยอมจาํตองทําการโอน
เปลี่ยนมือ  หรือพยายามเปลี่ยนสภาพของทรัพยสินดงักลาวใหเปนทรัพยสินที่ผลิตเงินได  เพื่อนาํ
เงินที่งอกเงยไปชําระภาษ ี  เชน  การทีม่ีทีด่ินแลวตองชาํระภาษีที่สงู  เทากับเปนการกระตุนใหเขา
พยายามหาประโยชนจากทีด่ินนัน้ดวยวิธกีารตางๆ ไมวาจะเปนการขายใหแกเจาของโครงการ
กอสราง  หรือการสรางอาคารเพื่อขาย  แลวจึงนําเงนินัน้มาเปนคาภาษี  แทนที่จะเก็บที่ดังกลาวไว
โดยไมทําประโยชน 

ดังนัน้การกาํหนดฐานทรพัยสินเฉพาะอยางที่มุงถงึทรพัยสินที่ครอบครอง  และไมให
เปนการทําลายตัวทรพัยสิน  จงึอาจกําหนดมูลคาทรพัยสินในรูปของ “คารายป” (จํานวนเงนิซึ่ง
ทรัพยสนินัน้ควรจะใหเชาไดในปหนึ่งๆ)  โดยพิจารณาวา  ทรัพยสินทีค่รอบครองนั้น  หากนําออก
เชาหรือหาผลประโยชนจะเปนการนํามาซึ่งรายได  ดังนัน้คารายปจึงเปนสิ่งแสดงมูลคาทรัพยสิน  
และเปนคนละสวนกับเร่ืองของไดมาซึ่งเงนิไดของบุคคล  จึงมีขอนาสงัเกตวา  การกําหนดมูลคา
ของทรัพยสินที่ครอบครองนาจะพิจารณาได  2  ลักษณะคือ  ราคาทรัพยสิน (การตีราคาทรัพยสิน)  
และผลประโยชนหรือเงินไดที่งอกเงยจากทรัพยสนิอันแสดงใหปรากฏถึงมูลคาทรัพยสิน (คาเชา) 

        2.2.2.2  ทรัพยสินทีโ่อนเปลี่ยนมือ 
          เปนการจัดเก็บภาษทีรัพยสินเมื่อมกีารโอนเปลี่ยนมือ           จากบุคคลหนึ่งไปยังอีก 
บุคคลหนึ่ง  ซึง่การจัดเก็บจะทําตอเมื่อมีการกระทาํดังกลาวเทานั้น  จึงไมใชภาษทีีก่ําหนดภายใต
เงื่อนเวลาดงัเชนภาษีเงนิไดลักษณะของการโอนทรัพยสิน  แบงออกเปน 
            - การโอนทรัพยสิน  โดยมีคาตอบแทน 

         - การโอนทรัพยสิน  โดยไมมีคาตอบแทน 
       การจัดเกบ็ภาษีทรัพยสินที่โอนเปลีย่นมือชนิดไมมีคาตอบแทน  มักเปนการจัดเก็บ

จากทรัพยสนิทุกประเภทไมวาจะเปนอสงัหาริมมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย   การจัดเก็บภาษีจาก
สังหาริมทรัพยประเภท หุน  พันธบัตร  มักจัดเก็บจากภาษีเสริมตางๆ  ไดแก  ภาษีมูลคาเพิ่ม  
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนนิติกรรม  อยางไรก็ตาม  เปนที่ยอมรับวา  การจดัเก็บภาษีจาก
อสังหาริมทรัพยมักกระทําไดผลมากกวาการเก็บจากสงัหาริมทรัพย  เนื่องจากมหีลกัฐานปรากฏ  
และทําการตรวจสอบได  ยากแกการปกปดซอนเรน  เนือ่งจากเปนนิตกิรรมที่ปรากฏทางทะเบียน 
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ผังแสดงประเภทของทรัพยสินที่อาจใชเปนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินโดยทั่วไปได 

 
 
 
 
 
 
 
u 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ที่มา : เกริกเกียรติ พพิัฒนเสรีธรรม , การคลังทองถิ่นและการกระจายอํานาจทางการคลงัใน
ประเทศไทย :2522 
 

1. ที่ดินที่ใชเพื่อการเกษตร
2. ที่ดินที่ใชเพื่อการพาณิชย 
3. ที่ดินที่ใชเพื่อเปนที่อยูอาศัย 
4. ที่ดินที่เปนปาไมเหมืองแร 

ที่ดิน(Land)

อสังหาริมทรัพย 
(Real Estate) 

สิ่งปลูกสราง
(Improvement) 

1. บานที่ใชเปนทีอ่ยูอาศัยเอง
2. บานที่ใหผูอ่ืนเชา 
3. โรงงานและอาคารพาณิชย 
4. บานพักตากอากาศ 

หรือบานหลงัที่สอง

1. รถยนตและพาหนะตางๆ
2. เพชรนิลจนิดาและของมีคา 
3. สัตวเลี้ยง 
4. สินคาและทรัพยสินอืน่ๆ

1. หุนที่เปนเจาของกิจการ
2. หุนกูหรือพนัธบัตร 
3. ตั๋วเงนิและเอกสารสิทธิ ์
4. เงินสดและเงนิฝากธนาคาร 

ทรัพยสินทีม่ีรูปราง
(Tangible Assets)

ทรัพยสินที่ไมมีรูปราง
(Intangible Assets)

อสังหาริมทรัพย 

ทรัพยสิน 
โดยทั่วไป 
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2.3 ความเหมาะสมในการเปนภาษีทองถิ่น 
 

โดยทั่วไปแลวรัฐบาลจะเก็บภาษีตางๆ ที่ใชเปนกลไกในการควบคุมนโยบายเศรษฐกจิของ 
ประเทศ 3 ประเภท 
 2.3.1 ภาษีทีเ่กี่ยวกับความสัมพันธระหวางประเทศ รวมถงึการรักษาฐานะของ
ดุลการชําระเงนิ เชน ภาษีศลุกากร  
 2.3.2  ภาษทีีเ่กี่ยวกับการรักษาเสถียรภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ คือการปองกนัภาวะ
เงินเฟอ และการรักษาระดบัการจางงาน เชนภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงนิไดนิติบุคคล และ
ภาษีการบริโภค 
  2.3.3  ภาษีอากรที่เกี่ยวกับการกระจายรายได และความมัน่คงของสังคม ไดแก ภาษีเงนิ
ไดที่เก็บในอัตรากาวหนา ภาษีมรดก ภาษกีารให และภาษีทรัพยสิน 
 ภาษีที่จัดเก็บไดภายในประเทศนัน้ ข้ึนอยูกับความสามารถในการเสียภาษีของประชาชน 
ดังนัน้รัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถิน่  ตางก็ตองพึง่รายไดจากฐานภาษีอันเดยีวกนั อยางไรก็ตาม
รายไดของภาษอีากรทีพ่งึจดัเก็บไดจากภาษีแตละชนิดนั้น นอกจากจะขึ้นอยูกับความสามารถใน
การเสียภาษีของประชาชนแลว  ยังขึน้อยูกับความพยายามในการจัดเก็บ  เมื่อพิจารณาถึง
ความสามารถหรือความพยายามในการจดัเก็บภาษี รัฐบาลทองถิน่จะมีขอไดเปรียบเหนือรัฐบาล
กลางในการจดัเก็บ ภาษีบางประเภทเชน กรณีการเก็บภาษีจากทรัพยสิน เนื่องจากรัฐบาลทองถิน่ 
เปนผูใกลชิดกบัทรัพยสนิที่จดัเก็บ รัฐบาลทองถิน่ยอมรูดีวา ทรัพยสินที่ดนิสิ่งปลกูสรางตางๆ นัน้
ตั้งอยูที่ใดบาง และไดเสียภาษีครบถวนหรอืไม ซึ่งยอมจะทําใหเก็บภาษีดังกลาวไดมาก นอกจากนี้
การที่รายไดจากภาษนีัน้ถูกไปใชประโยชนในทองถิ่นนัน้ ยอมจะทําใหผูเสียภาษีมคีวามโนมเอยีงที่
จะเสียภาษโีดยสมัครใจกับทองถิน่ (เกริกเกียรติ พพิัฒนเสรีธรรม ,2528 :355) 
 
2.4 ผลกระทบของจัดเก็บภาษีทรพัยสนิ  
 
 การจัดเก็บภาษีทรัพยสิน จะมีผลกระทบทั้งในดานการจัดสรรการใชทรัพยากร และการ
กระจายรายไดของสังคม ซึ่งพิจารณาไดจากการวิเคราะหภาระภาษีทรัพยสิน ในตลาดทีม่ีการ
แขงขันมาก และตลาดที่มกีารแขงขันนอย (เกริกเกยีรติ พิพัฒนเสรีธรรม ,2528 :45)  
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2.4.1 ในกรณขีองตลาดที่มกีารแขงขันมาก  
  การเกบ็ภาษทีรัพยสิน  โดยทั่วไปแลวจะมีผลในทาํนองเดียวกันกับการจัดเก็บภาษรีายได
ของทุน (Capital Income) หรือเทากับเปนการเก็บจากรายไดของภาษีทรัพยสินที่สะสมไว 
ตัวอยางเชน สมมุติวาในตลาดเงนิทนุ เปนตลาดทีม่ีการแขงขันมาก  ผูที่ทาํการลงทนุซื้อหลกัทรพัย
มูลคา 1,000 บาท ซึง่มีผลตอบแทนเสมอทุกปๆละ 100 บาท หรือมีผลตอบแทนรอยละ 10 ถา
รัฐบาลเก็บภาษีรอยละ 5 ของมูลคาทรพัยสินดงักลาวนัน้ ก็เทากบัวาเจาของทรัพยสินรายนีต้อง
เสียภาษีปละ 50 บาท  เมื่อเปรียบเทียบภาษีกับรายไดทีเ่ก็บจากทรัพยสินนัน้แลว เทากับวารายได
ที่เกิดจากทรพัยสินนั้นถูกเกบ็ภาษีเทากับ 50 %  ดังนัน้ถารัฐบาลตองการเกบ็ภาษีจากมูลคา
ทรัพยสิน ( Property Value ) หรือรายไดที่เกิดจากทรพัยสิน  (Capital Income) เปนเงนิจาํนวนที่
เทากันแลว รัฐจะตองเก็บภาษีอีกรอยละ 5 หรือภาษีเงนิไดที่เกิดจากทรพัยสินในอัตรารอยละ 50  
 อยางไรก็ตามการวิเคราะหภาระภาษีทรัพยสินตองแยกวิเคราะหในระยะสั้นระยะยาวดังนี ้

ผลในระยะสัน้ ถาสมมุตวิาทรัพยสินไมเคลื่อนยายหรือแปรสภาพเปนอยาง   อ่ืนได เมื่อ
รัฐบาลเก็บภาษีจากทรัพยสินนัน้ก็จะทาํให ผูเปนเจาของทรัพยสนิตองแบกรับภาระภาษี ในรูป
ภาษีที่เสยี (กรณีที่ไมสามารถผลักภาระไปใหผูอ่ืนได) ซึ่งมีผลเทากับไปลดรายไดของเจาของ
ทรัพยสินลง นอกจากนีเ้จาของทรัพยสินยังจะตองแบกภาระของภาษีทีท่าํใหราคาทรัพยสินที่ถกู
เก็บภาษีมีราคาขายลดต่ําลงดวย ( Tax Amortization) ตัวอยางเชน สมมุติวากอนเก็บภาษี มูลคา
ทรัพยสินที่ตราไว (Par Value) เทากับ 1,000 บาท  มีอัตราผลตอบแทน 10 % ดังนั้นผูที่ซือ้
ทรัพยสินนีจ้ะไดรับผลตอบแทนเทากับ 100 บาท เมื่อรัฐบาลเก็บภาษีทรัพยสินจากอัตรานัน้ในรอย
ละ 5 ดังนัน้รายไดสุทธิ จากทรัพยสินนั้นจะเหลือเพียง 50 บาท ถาหากผูลงทนุมาซื้อทรัพยสินนัน้
ตองไดรับผลตอบแทน จากการลงทุนของตนในอัตรารอยละ 10 แลว ทรัพยสินซงึมีมูลคาที่ตราไว
นั้น 1,000 บาท จะตองขายในอัตรา 500 บาท เทานัน้ถงึมีผูซื้อ 

ผลในระยะยาว ถาสมมุตวิาทรัพยสินทีถู่กเก็บนัน้สามารถที่จะเคลื่อนยาย  
หรือแปรสภาพเปนอยางอื่น เพื่อหลกีเลี่ยงภาษทีรัพยสินได  อยางไรก็ตามการที่เจาของทรพัยสิน
 จะตองแบกรับภาษีมากนอยแคไหน ยอมขึ้นอยูกับความสามารถในการปรับตัว หรือ
เปลี่ยนแปลงของสภาพทรัพยสินนั้นเปนสาํคัญ พิจารณาได 3 กรณ ี
 1) ภาษีทีเ่ก็บจากที่ดิน   กรณีนี้ไมสามารถเคลื่อนยาย เพื่อหลบเหลี่ยงการเก็บภาษีได  
ดังนัน้ การเกบ็ภาษีจากที่ดนิหรือมูลคาของที่ดนิ (Site Value) นั้นผูทีเ่ปนเจาของทีด่ินจะตองเปนผู
แบกรับภาระภาษีนัน้ กรณทีี่ผูเปนเจาของที่ดนิไมสามารถผลักภาระไปใหผูเชาแลว ผูที่เปนเจาของ
ที่ดินจะตองเปนผูรับภาระภาษีนัน้ทัง้หมด  อยางไรก็ตามการเก็บภาษทีี่ดินอาจถือไดวา  เปนการ
กระจายภาระคาใชจายภาษขีองรัฐใหแกประชาชนดวยความเปนธรรม เพราะผูมีฐานะหรือที่ดินจะ
แบกรับภาษีมากกวาคนที่ไมมีที่ดิน 
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 2) ภาษีที่เก็บจากสิ่งปลูกสราง    กรณีที่รัฐบาลเก็บจากสิ่งปลูกสราง หรือจากการลงทนุใน
สิ่งปลูกสราง  ในกรณทีี่อัตราภาษีเก็บจากสิ่งเดียวกนัทัว่ประเทศ และเจาของทรัพยสินไมสามารถ
ผลักภาระไปใหแกผูอ่ืนแลว  ผูเปนเจาของภาษีนัน้จะตองแบกรับภาษี  ผลการจัดเกบ็ภาษีจะทําให
การลงทุนในสิง่ปลูกสรางนอยลง และไมมกีารซอมแซมปรับปรุงสิ่งปลกูสรางที่ใหเชา สิ่งปลูกสราง
เพื่อการใหเชาจะมีนอยลง และในที่สุดอัตราคาเชาสิ่งปลกูสรางจะตองสูงขึ้น  ทัง้นี้กรณีอัตราภาษี
ทรัพยสินในแตละทองที่แตกตางกนั     ผลของที่อัตราภาษีแตกตางกัน จะทาํใหการลงทุนในสิง่
ปลูกสรางในอตัราภาษีสูงนอยลง สวนในเขตที่อัตราภาษีต่ําจะมกีารลงทุนสิง่ปลูกสรางมากขึน้ 
เนื่องจากการลงทนุเพื่อในส่ิงปลูกสรางเพือ่ใหเชานอยลง สวนในเขตที่มีอัตราภาษตี่ํา ผลตอบแทน
จากอัตราการลงทนุจะมีลดต่ําลง เพราะมีการลงทนุในสิ่งปลูกสรางเพื่อการใหเชามากขึ้น  เชนนี้
การเคลื่อนยายการลงทนุในสิ่งปลูกสรางของประเทศจะเขาสูดุลยภาพ เมื่ออัตราผลตอบแทนสุทธิ
จากการลงทุนในแตละเขตมีอัตราเทากัน 

3) การเคลื่อนยายการลงทุนระหวางเขตทีม่ีอัตราภาษีแตกตางกนั 
3.1) ในเขตทีม่ีอัตราภาษีสงู จะทาํใหมกีารลงทนุในบานเรือน    หรือส่ิงปลูกสราง 

เพื่อการใหเชานอยลง  เปนผลใหขาดแคลนสิ่งปลูกสราง ดังนัน้ผูเปนเจาของสิ่งปลูกสรางจะ
สามารถเพิ่มอัตราคาเชาใหสูงขึ้น เชนนีผู้เชาทีม่ีอยูในเขตที่มีอัตราภาษีสูงจะไดรับความเดือดรอน  
สวนในเขตที่อัตราภาษีทรัพยสินต่ําจะมีการลงทนุในสิง่ปลูกสรางเพื่อการใหเชามากขึ้น ทําให
อุปทานสิ่งปลกูสรางมมีากขึน้ และทําใหอัตราคาเชาต่ําลง ผูเชาในเขตดังกลาวก็ไดรับประโยชน 
   3.2) หากมกีารเคลื่อนยายการลงทนุ จะมีกระทบตอราคาที่ดินและคาเชาที่ดิน
ดวย ในเขตทีม่ีอัตราภาษีสูงการลงทนุสิ่งปลูกสรางนอยลง ซึง่จะมีผลใหราคาที่ดินในเขตนั้นต่าํลง     
และคาเชาในเขตนั้นลดลงดวย ในทางกลับกันเขตทีม่อัีตราภาษีต่ําจะมีผูมาลงทนุ และเขาพัก
อาศัยมากขึ้น ทําใหราคาที่ดินและคาเชาในเขตนัน้สูงขึ้นดวย 
 2.4.2 กรณีที่ตลาดมีการแขงขันนอย  
  ในการที่ตลาดมีการแขงขันนอยหรือมีการผูกขาด ผลของการแบกรับภาระภาษีจะ
แตกตางจากในตลาดทีม่ีการแขงขันมาก กลาวคือ กรณีที่มีการจดัเก็บภาษีจากที่ดินหรือส่ิงปลูก
สรางทีเ่จาของนั้นใชเปนที่อยูอาศัยเอง หรือใชประกอบอาชีพเอง ภาระภาษีทรัพยสินสวนใหญ จะ
ตกแกผูเปนเจาของทรพัยสนินัน้  แตกรณีที่นาํทรพัยสินไปใหผูอ่ืนเชาภาระภาษีสวนใหญจะถูก
ผลักไปใหแกผูเชา ซึง่การแบกรับภาษีมากนอยขึ้นอยูกับการตอรอง ของแตละฝายเปนสําคัญ    
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2.5 กฎหมายภาษีทรพัยสนิในประเทศไทย 
 
 ประเทศไทยมคีวามพยายามที่จะนํากฎหมายภาษีทรัพยสิน มาใชในการจัดเกบ็แทน
กฎหมายภาษบีํารุงทองที่และภาษีโรงเรือนและที่ดินมาใชตั้งแตปพ.ศ.2518  จนกระทั่งเดือน
พฤษภาคม พ.ศ.  2538  กระทรวงการคลังจึงไดผลักดันใหรัฐบาลออกกฎหมายภาษีทรัพยสินอกี
คร้ัง เพื่อใชเปนมาตรการแกไขปญหารายไดของสวนทองถิ่น โดยมวีัตถุประสงคหลักเพื่อกระจาย
รายไดและการพัฒนาไปสูทองถิ่นใหมากขึน้ และเมื่อวนัที่ 8 กันยายน 2541 คณะรัฐมนตรี
เห็นชอบในหลกัการ   ตามทีก่ระทรวงการคลังไดเสนอผานการพิจารณาคณะกรรมการกฤษฎีกาใน
ขั้นตน    โดยใชชื่อวา “ภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสราง ” หลังจากที่รัฐบาลในอดีตหลายชุดไดพยายาม
ผลักดันเรื่องนี ้ แตถูกคัดคานจากนกัการเมืองและนายทุนที่ดินที่ถือครองที่ดินเปนจาํนวนมาก 
 

2.5.1ภาษีโรงเรือนและที่ดิน,ภาษีบํารุงทอง      ไมเหมาะกับการนํามาใชจัดเก็บในปจจุบัน    
( จรูญศรี ชายหาด , 2543 :4 ) 
 เน่ืองจากภาษโีรงเรือนและทีด่ิน ปจจุบนัซึ่งจัดเก็บตามพระราชบัญญตัิภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินพุทธศกุราช 2475 และภาษีบํารุงทองที่ในปจจุบันซึ่งจัดเก็บตามพระราชบญัญัติภาษีบํารุง
ทองที่ พ.ศ.2508 มีขอบกพรองอยูมากในเรื่องฐานภาษี อัตราภาษีและการจัดเก็บภาษ ี
   2.5.1.1 ฐานภาษ ี  ภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ใชคาเชารายป เปนฐานภาษี จึงมคีวาม
ซ้ําซอนกับภาษีเงนิได ทีจ่ัดเก็บจากรายไดจากคาเชา นอกจากกรณทีี่ไมมีคาเชา การประเมนิคา
รายปหรือคาเชาที่สมควรใหเชาไดใน 1 ปนั้น จะขึ้นอยูกบัดุลยพินจิของเจาพนกังานเจาหนาที ่
 สวนคาบาํรุงทองทีน่ั้น ตามกฎหมายตองมีการตีราคาปานกลางที่ดิน ป 2521 – 2524 ใน
การประเมนิภาษี ทาํใหไมเปนธรรมแกผูเสยีภาษี ในกรณีที่ดินมีมูลคาปจจุบนัไมเทากัน เนื่องจากมี
การตัดถนนใหม หรือมีการกอสรางสาธารณูปโภคตางๆ ในบริเวณดงักลาวเปนตน  นอกจากนี้ยงั
ทําใหราชการสวนทองถิ่นมรีายไดจากภาษีบํารุงทองทีน่ั้นนอยมาก เพราะการใชฐานภาษีที่ไมเปน
ปจจุบัน 
 2.5.1.2  อัตราภาษ ี  ภาษีโรงเรือนและที่ดินในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป ซึ่งเปน
อัตราภาษีที่สงูมาก สวนภาษีบาํรุงทองทีก่ําหนดอัตราภาษีตามขั้นราคาปานกลางของที่ดิน รวม 
34 ชั้น ซึง่มีโครงสรางอัตราภาษทีี่ถดถอย กลาวคือ สําหรับราคาปานกลางของที่ดนิที่ต่ํากวาไรละ 
30,000 บาท อัตราภาษีสวนใหญรอยละ 0.50 สวนราคาปานกลางที่ดนิที่เกินกวาไรละ 30,000 
บาท อัตราภาษีถัวเฉลีย่รอยละ 0.25 นอกจากนี้กรณีใหเชาที่ดนิประกอบกสิกรรมประเภทไมลมลุก 
เชนปลูกขาว ปลูกกลวย ปลูกพริก จะเสยีภาษีเพียงกึ่งอัตราแตถาเจาของที่ดนิประกอบกสิกรรม
ประเภทไมลมลุกดวยตนเองจะเสียภาษีอยางสงูไมเกนิไรละ 5 บาท 
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 2.5.1.3 ทรัพยสินที่จัดเก็บภาษี  ภาษโีรงเรือนและทีด่ินมุงเนนในการจัดเก็บทรัพยสินที่
กอใหเกิดรายได เชนโรงเรือนใหเชา โรงเรือนที่ใชประกอบการคา การอุตสาหกรรม หรือใชเปนโกดัง
เก็บสินคา โดยยกเวนไมเกบ็ภาษีจากโรงเรือนที่เจาของใชเปนที่อยูอาศัย และโรงเรือนที่ปดวาง ซึง่
มิไดใชประโยชนทาํใหภาษีเก็บไดนอยกวาที่ควรจะเปนเพราะฐานภาษีแคบ  
 สวนภาษีบํารุงทองที่จัดเก็บจากที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัย ที่ดินที่ตั้งเปนโรงเรือนวางเปลา 
และที่ดินที่ไมตอเนื่องจากจากโรงเรือนหรอืส่ิงปลูกสราง นอกจากนี้กฎหมายยังไดบัญญัติวา ทีด่ิน
ที่ใชตอเนื่องกบัโรงเรือนที่ตองเสียภาษโีรงเรือนและที่ดินอยูแลวจะไดรับการยกเวนภาษีบํารุงทองที ่  
ซึ่งบทบัญญัตดิังกลาว ทาํใหหองชุดที่เปนที่อยูอาศัยเองในคอนโดมิเนียมซึง่เรียงซอนกันเปนชัน้ๆ 
หากมีหองใดหองหนึง่ ซึ่งทาํเปนการคาหรือใหเชา และไดเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินแลว จะทําให
หองชุดอืน่ๆในคอนโดมิเนียมนั้นใชเปนทีอ่ยูอาศัยไดรับการยกเวนภาษีบํารุงทองทีน่ั้นไปดวย 
    2.5.1.4 การลดหยอน ภาษีโรงเรือนและที่ดินกําหนดลดหยอนใหกบัคาเชารายปสําหรับ 
โรงเรือนที่ตดิเครื่องจักร อันเปนสวนควบทีส่ําคัญ ซึง่ในการผลิตสินคาอุตสาหกรรม ใหคิดคารายป
รวมกับเครื่องจักรเพียงหนึง่ในสาม   
 สวนภาษีบํารุงทองทีก่ฎหมายกาํหนดใหมี การลดหยอนเนื้อที่ดินที่เปนที่อยูอาศัย ที่เลีย้ง
สัตวหรือประกอบกสิกรรมของตนเอง โดยลดหยอนเนือ้ที่ดินตั้งแต 50 ตรว.ถึง 5 ไร ตามแตทีจ่ะ
กําหนดในพระราชบัญญัติทองถิน่ ซึ่งเปนผลใหทีอ่ยูอาศัยสวนใหญไดรับการลดหยอนทั้งหมด 
และไมตองเสียภาษีบํารุงทองที ่ ในขณะที่ผูเชาโรงเรือนเพื่อที่อยูอาศัย ไดรับลดหยอนเนื้อที่ดนิจน
หมดไมตองเสยีภาษีบํารุงทองที่ ในขณะผูเชาโรงเรือนเพื่ออยูอาศัยถูกผลักภาระภาษีโรงเรือน
รวมอยูในคาเชา ทําใหฐานภาษีแคบ และไมเปนธรรม 
   2.5.1.5 การปฏิบัติการจดัเก็บภาษี  ทั้งภาษีโรงเรือนและทีดินและภาษีบาํรุงทองที ่
กฎหมายกาํหนดใหผูเสียภาษีตองยืน่แบบรายการเสยีภาษีทรัพยสิน หรือยืน่แบบแสดงรายการ
ที่ดิน และรอใหเจาพนักงานประเมินแจงการประเมินภาษีกอนจงึจะชาํระได 
  
2.6 รางกฎหมายภาษีทรพัยสิน 
 จากขอบกพรองของภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบาํรุงทองที่ขางตน กระทรวงการคลัง
จึงเหน็สมควรที่จะยกเลิกภาษีโรงเรือนและที่ดิน และขยายฐานภาษบีํารุงทองที่ที่เดิมจัดเก็บจาก
ที่ดินอยางเดยีว มาเปนการจัดเก็บภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสราง โดยใชฐานของมลูคาทรัพยสินที่
เปนอยูปจจบุนั  
 รางพระราชบญัญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสราง ที่สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ตรวจ
พิจารณาแลวมีสาระสําคัญดังนี ้
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1 ) ผูที่มหีนาที่เสียภาษี คือ บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล  ซึง่เปนเจาของที่ดินหรือ 
ส่ิงปลูกสราง หรือเปนผูครอบครอง หรือทาํประโยชนในที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง อันเปนทรพัยสินของ
รัฐเปนผูมหีนาที่เสียภาษี  

 2) อํานาจการจัดเก็บภาษี  ใหราชการสวนทองถิ่นมีอํานาจจัดเก็บภาษีจากที่ดนิ
และสิ่งปลูกสราง ที่ตั้งอยูในเขตราชการและสวนทองถิ่น นัน้เชนเดียวกับการจดัเก็บภาษีโรงเรือน
และที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ในปจจุบนั รายไดจากภาษีจะนําไปใชเพื่อการบริการสาธารณะใน
ทองถิน่นั้นๆ 
  3) ฐานภาษ ี  คือราคาประเมินทุนทรพัย ตามประมวลกฎหมายที่ดิน และ
กฎหมายวาดวยอาคารชุด แลวแตกรณีดังนี ้

- กรณีไมมีสิ่งปลูกสรางในที่ดนิ ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน  
- กรณีที่ดินที่มีโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางบนที่ดินนั้น ใหใชราคาประเมินทนุ

ทรัพยที่ดินรวมกับราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางโดยไมหัก
คาเสื่อมราคา  

- กรณีหองชุดในคอนโดมิเนียมใหใชราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดนัน้ โดย
กําหนดราคาตอ ตรม.ของพืน้ทีห่องชุดแตละหอง ซึง่ไดรวมราคาเฉลี่ยของ
ทรัพยสวนกลางไวดวยแลวในราคาปจจบุนั 

       4)  อัตราภาษี กาํหนดแบงออกเปน 5 โครงสราง      โดยแตละโครงสรางแบงเปน 
อัตราภาษีสําหรับเขตที่เจริญมาก เจริญกลาง และเจริญนอย ลดหลั่นตามความเจริญของพืน้ที่
กําหนดให 

- กรุงเทพมหานคร  ใชโครงสรางที่ 1 กําหนดเขตที่เจริญมาก เขตที่เจริญปานกลาง  
และเขตที่เจริญนอย ลดหล่ันกนัตามความเจริญของพืน้ที ่

- จังหวัดอื่นๆ       ใหคณะกรรมการกาํหนดอัตราภาษีประจําจังหวัดประกอบดวยผู 
บริหารในทองถิ่นนั้นเปนกรรมการ ทําหนาที่เลือกโครงสรางใดโครงสรางหนึง่เพยีงโครงสรางเดียว
ตามวิธกีารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 

โดยกําหนดใหเทศบาล ใชอัตราภาษีในเขตที่เจริญมาก  สุขาภิบาล  ใชอัตราภาษ ี
ในเขตที่เจริญปานกลาง องคการบริหารสวนตําบล หรือจังหวัด ใชอัตราภาษีในเขตที่เจริญนอย 
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โครงสราง 
 

เขตเจริญมาก 
(รอยละ) 

เขตเจริญปานกลาง 
(รอยละ) 

เขตเจริญนอย 
(รอยละ) 

1 0.095 0.075 0.055 
2 0.080 0.065 0.050 
3 0.065 0.055 0.045 
4 0.055 0.045 0.035 
5 0.045 0.035 0.025 

 
 
2.7 ขอเสนอแนะเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษทีรัพยสินในประเทศไทย 
 (Research Triangle Institute and  Land Institute Foundation , 1991 : 4-6-26) 

  จากการศึกษาของสถาบันวจิัย Triangle  และสถาบนัทีด่ินในเรื่องภาษีทรัพยสิน 
ในประเทศไทย  เพื่อเสนอตอสํานักงานเศรษฐกิจการการคลัง กระทรวงการคลงั และ United 
States Agency for International Development (USAID) ทางคณะวจิัยไดนําเสนอผลของ
การศึกษาเพื่อวางนโยบายแกไขขอบกพรองของภาษทีี่ใชในปจจุบนั  และไดนําเสนอแนวทางการ
ปฏิบัติสําหรับการจัดทาํภาษีใหมไวเปน  3  สวน  ดังนี ้

1)  การวางนโยบายสาํหรับภาษีทรัพยสินในประเทศไทย 
    ดานนโยบายภาษี   ควรกาํหนดใหภาษทีรัพยสนิเปนภาษีหลักของการจัดเก็บราย 

ไดสําหรับทองถิ่น   เนื่องจากรัฐบาลกลางจะไดลดจํานวนการเก็บภาษีสวนกลาง รวมถงึการแบง
งบประมาณใหทองถิน่ลดลง  โดยใหทองถิ่นสามารถจดัเก็บภาษีในทองถิน่เอง  ซึง่มีภาษทีรัพยสิน
เปนแหลงรายไดที่สําคัญ  ทองถิ่นสามารถกําหนดอัตราภาษีไดตามตองการ  โดยทีอั่ตรานั้นตองไม
ตางจากสภาพการอยูอาศยั  คาแรง  การคาภายในเขต  คืออัตรานั้นไมมีความแตกตางกนัมากจน
ถึงกับมีประชาชนยายจากทีห่นึง่ไปอยูทีท่ีม่ีอัตราภาษีต่าํกวา 

 
     2) การแกไขขอบกพรองของระบบภาษีทรัพยสินที่ใชในปจจุบนั (ภาษีเดิม) 
       ควรมีการจัดเก็บขอมูลโดยระบบคอมพิวเตอร       เพื่อใหสามารถจัดเก็บขอมูลได 

ครบถวน มีความทันสมัย  สามารถปรบัเปลี่ยนขอมลูไดรวดเร็วทันเวลา  นอกจากนี้ยังสามารถ
ออนไลนระหวางเขตตางๆ  และหนวยงานที่เกี่ยวของ  เชน  กรมที่ดนิ  กรมแผนที ่ 
องคการโทรศัพท  การประปา  การไฟฟา  เพราะการพฒันาสาธารณูปโภคตางๆมีสวนเกี่ยวของกบั
การพัฒนาทองถิ่น  นัน่หมายถึงการจัดเกบ็ภาษีจะเปนไปตามการลงทุนของทองถิน่เชนกัน 
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2.1) การบังคบัการชําระภาษี           ควรมีการบังคับใหชําระภาษีตามที่ทรัพยสิน 
นั้นตัง้อยูในทองถิ่นหนึ่งๆ  ดังนัน้ควรมีกฎหมายที่เขมงวด  นอกจากนี้ควรมีการจัดเก็บระบบขอมลู
ที่ทนัสมัย  ถูกตอง เพื่อสามารถชี้แจงเหตผุลกับผูเสียภาษีได  รวมถงึตองประชาสัมพันธใหเจาของ
ทรัพยสนิมีความเขาใจในเรื่องการเสยีภาษีใหมากที่สุด   ในตางประเทศมีมาตรการสําหรับผูที่
หลีกเลี่ยงภาษ ี เชน  ในญี่ปุนใชวิธกีารปรบั   ในสวีเดนใชวิธีการลดจากเงนิเดือน  ในตุรกีใชวิธีขาย
ทรัพยสินของเจาของ  เปนตน 

          3)  การกําหนดแนวทางการบริหารภาษีทรัพยสินใหม 
3.1) ควรมีการกําหนดหนวยงานการประเมินกลาง   (Central Valuing Authority  

:CVA)  ใหเปนหนวยงานการประเมนิระดับชาติ (National Valuing Authority)  เพื่อทาํหนาที่
ประเมินภาษทีุกประเภทสาํหรับรัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถิน่  ทั้งนี้เพื่อความเปนมาตรฐานเดยีว 
กัน  เพราะในการเก็บภาษีปจจุบัน  การประเมินทรัพยสนิขึ้นกับความเห็นของเจาพนกังานประเมนิ 

 3.2) การกําหนดฐานภาษีใหม      โดยเปลี่ยนฐานภาษจีากคาเชารายปเปน 
ราคาประเมนิทุนทรัพย 

3.3) ลดจํานวนทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนภาษีในปจจบุัน โดยเฉพาะที่อยูอาศัยที ่
เจาของอยูเอง  ทั้งนี้เพื่อเปนการขยายฐานภาษีใหกวางขึน้ 

3.4) รัฐบาลทองถิ่นควรไดรับอํานาจในการกําหนดอัตราภาษีสําหรับเขตของตน 
                    3.5) การเตรียมการสําหรับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น  มกีารตั้งคณะกรรมการโดย 
มีตัวแทนจากหนวยงานที่เกีย่วของรวมการกําหนดแนวทาง  การบริหารทรพัยสนิมีการ
ประชาสัมพันธและใหความรูแกประชาชน เนื่องจากเปนภาษทีี่กระทบตอคนทั่วไป  รวมถงึการ
อบรมเจาหนาที่ทีท่ํางานดานนี้ใหมีความรูความชํานาญ 

  3.6)  การออกกฎหมายภาษีทรัพยสินใหมเพื่อใชแทนกฎหมายบาํรุงทองที่   และ 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  โดยมีประเด็นที่สําคัญดังนี ้

                   3.6.1)รัฐบาลกลางควรมกีารกระจายหนาทีแ่ละความรับผิดชอบ ใหรัฐบาล
ทองถิน่  เพือ่ที่ทองถิน่จะไดมีอํานาจในการบริหารจัดการรวมถงึวางแผนการลงทนุพัฒนาทองถิ่น
ได  แตทั้งนี้รัฐบาลกลางควรกําหนดมาตรฐานการประเมินทรพัยสินแตละประเภท  เพดานอัตรา
ภาษี  ยกเลิกการยกเวนภาษีใหกับที่อยูอาศัยที่เจาของอยูเอง  รวมถงึการกาํหนดอตัราการจัดเกบ็
ภาษีที่สามารถนําไปพัฒนาดานสาธารณปูโภคใหเพียงพอในแตละทองถิ่นดวย 

        3.6.2)มีการนําระบบการจัดเก็บภาษทีี่ทนัสมัยมาใช  เชน การจัดเก็บดวย
ระบบคอมพิวเตอร 

                   3.6.3) รัฐบาลทองถิน่ควรมอํีานาจในการประเมินทรัพยสิน  จัดเกบ็ภาษี  
และสามารถใชจายเงินดงักลาว  อยางไรก็ตามควรมีขอจํากัดในเรื่องอัตราภาษ ี
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                             3.6.4)ในกฎหมายควรระบุถึงศัพทเฉพาะของการใชภาษีทรัพยสินเพื่อใหเขาใจ
ในแนวทางเดยีวกนั 

    3.6.5) รัฐบาลกลางควรกาํหนดวิธกีารประเมินมูลคาของทรัพยสินใหทัง้ 
ประเทศ 

     3.6.6)การจัดเก็บรายไดจากภาษทีรัพยสินควรมีระดบัที่คงที่  แตรัฐบาล
จะตองสามารถปรับฐานและอัตราภาษีเพือ่คงไวซึ่งมูลคาที่แทจริงของทรัพยสินได 

     3.6.7) กฎหมายไมควรกาํหนดอัตราภาษีใหแตละทองถิ่น  แตควรเตรียม 
อัตราใหแตละทองถิน่ที่สามารถปรับเปลี่ยนไดแตละป  ซึ่งควรเปนอัตราที่เปนชวง 
                    3.6.8) กฎหมายควรกําหนดบทลงโทษสาํหรบัการหลกีเลี่ยงภาษ ี
                         3.6.9) กฎหมายควรระบถุงึประเภททรัพยสินในทองถิน่ที่ตองมีการประเมิน   

      3.6.10)อาจมีการประกาศใชภาษีทรัพยสิน (Property Laws)  เพื่อกําหนดให 
ภาษีทรัพยสินจากการทาํธุรกิจกับภาษทีรัพยสินที่อยูอาศัยมีความแตกตางกนั  ซึง่ความแตกตางนี้
สามารถนํามากําหนดอัตราภาษีที่ตางกนัตั้งแตศูนยถงึสูงสุด  และอาจนาํไปใชในการกําหนดแบบ
แผนการพฒันาเมืองได 

      3.6.11)ไมวาจะกําหนดอัตราภาษีสําหรับที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางสงูต่ํากวากนั  
ก็สงผลกระทบตอรูปแบบการใชที่ดินทั้งสิน้  ข้ึนอยูกับนโยบายของรฐั วาตองการพื้นที่สีเขียวหรอื
ตองการพืน้ทีท่ี่พัฒนา  ซึ่งสิง่เหลานี้สามารถนํามาประยกุตใชไดกับการควบคุมการใชที่ดินได 

      (3.7) การประกาศใชกฎหมายประเมนิมูลคาทรัพยสนิใหม 
        ควรมีการประกาศใชกฎหมายประเมนิมูลคาทรัพยสนิซึ่งมีการรางเปนกฎหมายมา
ตั้งแตป 2533        แตในรางกฎหมายฉบบัเกาควรมีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงตามการศึกษาของ
คณะวิจัยดังนี ้

                   3.7.1) ควรจัดตั้งหนวยงานกลางสําหรับประเมิน (CVA)  
                                3.7.2) การประเมนิราคาที่ดนิใหใชมูลคาของการใชที่ดิน  โดยไมมีการอางองิ

มูลคาจากการใหเชาทรัพยสนิหรือมูลคาของสิ่งปลูกสราง 
                                3.7.3)เกณฑการประเมินมูลคาใหใชราคาประเมนิทนุทรพัย  เพราะเปนราคา

ที่แสดงมูลคาตลาดที่แทจริง 
                          3.7.4) แบงประเภทของทรัพยสินตามการใชที่ดิน (Land Use)     ซึ่งทางฝาย 
วางแผนผังเมอืงของกรุงเทพฯไดเคยเสนอใหแบงประเภททรัพยสินตามการใชที่ดิน  ในบางประเทศ
ไดแบงประเภททรัพยสินตามการใชงาน 
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                          3.7.5)  มีการวางแผนควบคุมเมือง (Town planning control)        ซึ่งถือเปน 
เร่ืองที่สําคัญในการพิจารณามูลคาของทรพัยสิน  การวางแผนเมืองทาํใหทราบวาทรพัยสิน
ประเภทใด  ขนาดใดที่สามารถสรางได  ในพืน้ที่  เชน โซนที่ดินสาํหรับที่อยูอาศัย 3  อนุญาตให
สรางสิ่งปลกูสราง 3 ชั้น ขนาด 20 วา จํานวน 20 ยูนิต  เปนตน 
 
2.8 ภาษีอสงัหาริมทรพัยที่ใชอยูในปจจุบัน 

ภาษีอสังหารมิทรัพยที่ใชจดัเก็บอยูในปจจุบัน ไดแก ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบํารุง
ทองที่และภาษีอ่ืนๆ  แตภาษีทั้ง 2 ประเภทนี้ เปนภาษีที่จะถูกภาษทีรัพยสนิเขามาทดแทน  ซึ่งจะ
กลาวถึงแตละรายการดังนี ้

2.8.1ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน จัดเกบ็ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและทีด่ิน พ.ศ. 2475 ซึง่

พระราชบัญญตัินี้ไดแกไขเพิ่มเติมอีกหลายครั้ง คร้ังลาสุดเมื่อ พ.ศ. 2534 ตามความใน
พระราชบัญญตัิฉบับนี้ กาํหนดดังนี ้

ฐานภาษีและอัตราภาษี 
              1)ฐานภาษี และอัตราภาษีโรงเรือนและที่ดิน ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
พ.ศ. 2475 (แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2475, พ.ศ. 2485 และ พ.ศ. 2534)   มีรายละเอียดดังนี้ทรัพยสิน
ที่จะตองเสยีภาษี ไดแก โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอื่นกับที่ดนิซึง่ใชตอเนื่องกบัโรงเรือน หรือ
สิ่งปลูกสรางอยางอืน่นั้น คําวา ท่ีดนิซึ่งปลูกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอืน่ๆ และบริเวณ
ตอเนื่องกนั ซึง่ปกติใชไปดวยกันกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางนั้นๆ 

 2)  ทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนภาษีมีดังนี ้
- พระราชวังอนัเปนสวนของแผนดิน 
- ทรัพยสินของรัฐบาลที่ใชในกิจการของรฐับาลหรือสาธารณะ   และทรัพยสินของ 

การรถไฟแหงประเทศไทย ที่ใชในกจิการรถไฟโดยตรง 
-ทรัพยสนิของโรงพยาบาลสาธารณะ และโรงเรียนสาธารณะ 
- ทรัพยสินซึง่เปนศาสนสมบตัิอันใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดยีว     หรือเปนที่อยู 

ของสงฆ 
- โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอืน่ที่ปดไวตลอดป 
- โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางของการเคหะแหงชาติที่ผูเชาซื้ออาศัยเอง    โดยมิไดใช 

เปนทีเ่ก็บสินคา หรือประกอบการอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอืน่เพื่อหารายได 
-โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอืน่ๆซึ่งเจาของอยูเอง    หรือใหผูแทนอยูเฝารักษา 

และมิไดใชเปนที่เก็บสินคา หรือประกอบการอุตสาหกรรม 
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3) อัตราภาษีรอยละ 12.5 ของคารายป คาํวา “รายป” ในทีน่ี้หมายถึง จํานวนเงนิซึ่งทรัพย 
สินนัน้ใหเชาไดในปหนึ่งๆ คือเอาคาเชาที่เชากันจริงเปนรายป   แตหากวาเจาพนกังานผูประเมนิ
เห็นวาคาเชานั้นต่ําไป  หรือกรณีที่ทรัพยสินนัน้ไมมีคาเชาของทรพัยสิน ก็มีอํานาจที่จะกาํหนดคา
รายปขึ้นได  โดยคํานงึถึงลกัษณะ  ขนาด  พืน้ที ่  ทําเลที่ตั้ง  และบริการสาธารณะที่ทรัพยสนินัน้
ไดรับประโยชน 

ขั้นตอนการดําเนนิการ 
 ผูมีหนาที่เสยีภาษี (ผูรับประเมิน) จะตองยืน่แบบแจงรายการภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

(ภ.ร.ด. 2) ภายในเดือนกมุภาพนัธ   โดยพนักงานเจาหนาที่เมือ่ไดรับแบบ จะตรวจสอบและ
ประเมินภาษ ี  หลงัจากนัน้สงใหพนกังานเรียกเกบ็ภาษีแจงการประเมินคาภาษีใหผูรับประเมิน
ทราบ  ผูรับประเมินมหีนาทีจ่ะตองเสียภาษีภายใน 30 วัน นับแตไดรับแจงการประเมิน  หากพน
กําหนดนีจ้ะตองเสียเงินเพิ่มภายใน 1 เดือนแรก รอยละ 2.5 ไปจนกระทั่งถงึรอยละ 10 หากผูรับ
ประเมินไมพอใจการประเมนิของพนักงานเจาหนาที่  จะตองอุทธรณภายใน 15 วนั นับแตไดรับใบ
แจงการประเมิน 

อนึ่ง โรงงานอุตสาหกรรมที่ติดตั้งสวนควบเปนเครื่องจักรกลไก  เครื่องกําเนิดสินคา  ใน
การประเมนิใหลดคารายปเหลือหนึ่งในสามของคารายปเดิม  แลวจึงคิดภาษี 
 

2.8.2 ภาษีบํารุงทองที ่
โดยทั่วไปมกัจะเรียกงายๆวา ภาษทีี่ดิน  ภาษีดังกลาวจะเก็บจากผูเปนเจาของที่ดิน  ที่ดิน

มีความหมายคือ พื้นที่ดิน  โดยใหความหมายรวมถึงพืน้ที่ที่เปนภูเขา  หรือมีที่น้าํดวย  สวน
ความหมายของ “เจาของทีด่ิน” จะเปนบคุคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได  การชําระภาษี ใหชาํระ
ตามปปฏิทนิ 

ฐานภาษ ี
ฐานภาษีบํารุงทองที่นัน้  จัดเก็บจากมูลคาของที่ดิน (Site Value) หรือที่เรียกวา  “ราคา

ปานกลางที่ดนิ” 
1) ที่ดินที่ไมตองเสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ 

-ที่ดินที่เปนทีต่ั้งของพระราชวังอนัเปนสวนสาธารณสมบัติของแผนดิน 
- ที่ดินที่เปนสาธารณสมบัตขิองแผนดิน  หรือที่ดินของรัฐ ที่ใชในกิจการ 

ของรัฐ  หรือสาธารณะ  โดยมิไดหาผลประโยชน 
- ที่ดินของขาราชการสวนทองถิ่นที่ใชในกิจการของราชการสวนทองถิ่น       หรือ 

สาธารณะโดยมิไดหาประโยชน 
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-    ที่ดนิที่ใชเฉพาะการพยาบาลสาธารณะ  การศึกษา  หรือการกุศลสาธารณะ 
- ที่ดินที่ใชเฉพาะศาสนกิจ  ทีด่ินที่เปนกรรมสิทธิ์ของวัด    หรือที่ศาลเจาโดยม ิ

ไดหาผลประโยชน 
- ที่ดินที่ใชเปนสุสาน และฌาปนสถานสาธารณะ โดยมไิดรับผลประโยชนตอบ 

แทน 
- ที่ดินที่ใชในการรถไฟ  การประปา  การไฟฟา  หรือการทาเรือของรัฐ   หรือที ่

ใชเปนสนามบนิของรัฐ 
-     ที่ดินที่ใชตอเนื่องกับโรงเรือนที่ตองเสยีภาษีโรงเรือนและที่ดนิอยูแลว 
- ที่ดินของเอกชน เฉพาะสวนที่เจาของที่ดนิยินยอมใหทางราชการจัดใชเพื่อ 

สาธารณะประโยชน  โดยเจาของมีไดใชหรือหาประโยชนในที่ดนิเฉพาะสวนนั้น 
- ที่ดินที่เปนที่ตัง้ขององคการสหประชาชาต ิ        ทบวงการชํานาญพิเศษของ 

สหประชาชาต ิ หรือองคกรระหวางประเทศอื่น 
-     ที่ดินที่เปนที่ตัง้ของทีท่าํการสถานฑตู  หรือสถานกงศุล 
-     ที่ดินตามที่กําหนดในกฏกระทรวง 

การตีราคาปานกลางของที่ดนิ 
 ขั้นตอนการตรีาคาปานกลางของที่ดนิ  มดีังนี ้

1) นําเอาราคาทีด่ินในหนวยทีจ่ะมีการตีราคา     ซึง่ซื้อขายกันโดยสุจริตครั้งสุด 
ทายไมนอยกวา 3 ราย  ในระยะไมเกนิหนึ่งปกอนวันตรีาคามาคาํนวณถัวเฉลี่ยเปนราคาปานกลาง  
โดยมิใหคํานวณเอาราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  หรือส่ิงเพาะปลูกเขาดวย 

2) ถาไมมีราคาซื้อขายที่ดินในหนวยนัน้    ใหนาํเอาราคาปานกลางที่คาํนวณได 
ตามวิธกีารในขอ 1 ในหนวยใกลเคียง  ที่มีสภาพและทําเลที่ดนิคลายกนัมาเปนราคาปานกลาง
ของที่ดินหนวยนัน้ 
    3) การตีราคาปานกลางเปนตําบล  หากตําบลนัน้มีราคาตางกนัมากใหแบงแยก
หนวย 
    4) คณะกรรมการตีราคาปานกลาง  แตงตั้งโดยผูวาราชการจังหวัด  หากเจาของ
ที่ดินไมพอใจการตีราคาปานกลางของคณะกรรมการ  จะสามารถอทุธรณราคาปานกลางของทีด่ิน
ตอผูวาราชการจังหวัดไดภายใน 30 วนั  นับแตวันที่ประกาศราคาปานกลาง  การตรีาคาปานกลาง
ดําเนนิการทุกรอบระยะเลา 4 ป โดยใชเปนราคาปานกลางไดทุกปสําหรับรอบระยะเวลา 4 ป 

อัตราภาษีบํารุงทองที ่ 
อัตราภาษีบํารุงทองที ่แบงออกเปนชัน้ๆ ทัง้หมด 34 ชั้น การกําหนดชัน้ตางๆตาม 

ราคาปานกลางที่ดนิดังนี ้
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บัญชีอัตราภาษีบํารุงทองที ่
ภาษีไรละ ชั้น ราคาปานกลางของที่ดนิ 

บาท สตางค 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
17 
18 
19 
20 
21 
22 
23 
24 
 

25 
26 
27 

ไมเกินไรละ   200    บาท  
เกินไรละ       200     บาท ถงึไรละ  400  บาท 
เกินไรละ       400     บาท ถงึไรละ  600  บาท 
เกินไรละ       600     บาท ถงึไรละ  800  บาท 
เกินไรละ       800     บาท ถงึไรละ  1,000  บาท 
เกินไรละ    1,000     บาท ถงึไรละ  1,200 บาท 
เกินไรละ    1,200     บาท ถงึไรละ  1,400 บาท 
เกินไรละ    1,400     บาท ถงึไรละ  1,600 บาท 
เกินไรละ    1,600     บาท ถงึไรละ  1,800 บาท 
เกินไรละ    1,800     บาท ถงึไรละ   2,000 บาท 
เกินไรละ    2,000     บาท ถงึไรละ   2,200 บาท 
เกินไรละ     2,200    บาท ถงึไรละ   2,400 บาท 
เกินไรละ     2,400    บาท ถงึไรละ   2,600 บาท 
เกินไรละ     2,600    บาท ถงึไรละ   2,800  บาท 
เกินไรละ     2,800    บาท ถงึไรละ   3,000  บาท 
เกินไรละ     3,000    บาท ถงึไรละ    3,500 บาท 
เกินไรละ     3,500   บาท ถงึไรละ     4,000 บาท 
เกินไรละ     4,000   บาท ถงึไรละ     4,500 บาท 
เกินไรละ     4,500   บาท ถงึไรละ     5,000 บาท 
เกินไรละ     5,000   บาท ถงึไรละ     5,500 บาท 
เกินไรละ     5,500   บาท ถงึไรละ     6,000 บาท 
เกินไรละ     6,000  บาท ถึงไรละ      6,500 บาท 
เกินไรละ     6,500  บาท ถึงไรละ       7,000 บาท 
เกินไรละ     7,000  บาท ถึงไรละ       7,500 บาท 
 
เกินไรละ  7,500 บาท ถึงไรละ   8,000 บาท 
เกินไรละ  8,000 บาท ถึงไรละ    8,500 บาท 
เกินไรละ  8,500 บาท ถึงไรละ    9,000 บาท 

- 
1 
2 
3 
4 
5 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 
17 
20 
22 
25 
27 
30 
32 
35 
37 
 

40 
42 
45 
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28 
29 
30 
31 
32 
33 
34 
 
 
 
 
 
 

 

เกินไรละ   9,000 บาท ถึงไรละ   9,500 บาท 
เกินไรละ   9,500 บาท ถึงไรละ  10,000 บาท 
เกินไรละ   10,000 บาท ถงึไรละ 15,000 บาท 
เกินไรละ   15,000 บาท ถงึไรละ  20,000 บาท 
เกินไรละ   20,000  บาท ถึงไรละ  25,000  บาท 
เกินไรละ   25,000   บาท ถงึไรละ 30,000   บาท 
เกินไรละ   30,000   บาท ใหเสียภาษีไรละดังตอไปนี้ 
1.สําหรับราคาปานกลางของที่ดนิ 30,000 บาท แรกใหเสีย
ภาษี 70 บาท 
2.สําหรับราคาปานกลางของที่ดนิสวนที่เกนิ 30,000 บาท
แรกใหเสียทกุ 10,000 บาท ตอ 25 บาท เศษของ 10,000 
บาท ถาถงึ 5,000 บาท ใหถือเปน 10,000 บาท ถาไมถึง 
5,000 บาท ใหปดทิง้  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

47 
50 
55 
60 
65 
70 

 
 

การลดหยอนภาษีและยกเวน หรือลดภาษบีํารุงทองที ่
             การลดหยอนและยกเวน หรือลดภาษีบํารุงทองที่ จะเปนผลใหเจาของที่ดนิไมตอง

เสียภาษหีรือลดการเสียภาษลีงจํานวนหนึง่โดยมีขอกําหนดดังนี ้
1) บุคคลธรรมดาที่เปนเจาของที่ดินที่ดินนั้นเปนที่อยูอาศัย     เปนทีเ่ลี้ยงสัตวหรือ 

ประกอบกสิกรรมของตนเอง ไมตองเสยีภาษีบํารุงทองทีต่ามเกณฑอยางใดอยางหนึง่ ดังตอไปนี ้
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-  ที่ดินนอกเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล  ใหลดหยอนไดไมเกิน 5 ไร   แต 
จะนอยกวา 3 ไรไมได ทั้งนี้ตามทีก่ําหนดขอบัญญัติจังหวัด 

 -  ที่ดินในเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล ใหลดหยอนไดไมเกิน 1 ไร   แตจะ 
นอยกวา 200 ตารางวาไมได ทัง้นี้ตามกาํหนดหรือเทศบญัญัติบังคับ 
  -  ที่ดินในเขตเมืองพทัยา  และเขตเทศบาลอื่นนอกจากเขตเทศบาลตําบล ให
ลดหยอนไดไมเกิน 100 ตารางวา แตจะนอยกวาสิบตารางวาไมได ทัง้นี้ตามที่กาํหนดใน
ขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติ 
 

2.8.3 ความสมัพันธระหวางภาษีโรงเรือนและที่ดินกับภาษีบํารุงทองที ่
  ตามพระราชบญัญัติภาษีบํารุงทองที่ กาํหนดใหที่ดินที่ไดเสียภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินแลว ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษบีํารุงทองที่ ดังนัน้ หากวาที่ดินที่มีสิง่ปลูกสรางอยูบน
ที่ดินนั้น และสิ่งปลูกสรางนัน้ไดยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและทีด่ิน เชน มีอาคาร แตเจาของ
อาคารใชอยูอาศัยเอง หรือเปนอาคารที่ปดวางไว จงึตองเสียภาษบีํารุงทองที ่ แตสําหรับเจาของ
ที่ดินที่อยูอาศยัเองนั้น จะไดลดหยอนที่ดนิตามเกณฑ จึงทาํใหตองเสียภาษีบํารุงทองที่เฉพาะสวน
ที่เกนิจากขอกาํหนด 
 

2.8.4 ขอสังเกตในการจัดเกบ็ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ และภาษีบํารุงทองที ่
  2.8.4.1 ภาษีโรงเรือนและทีด่ิน  ยกเวนไมตองเก็บภาษสีําหรับอาคารที่เจาของอยู
อาศัย และโรงเรือนปดวาง โดยไมคํานงึวา อาคารหลงันัน้มูลคาเทาใด ซึ่งในหลายราย อาคาร
ดังกลาวมีมูลคามหาศาล แตคงไมตองเสียภาษีเหมือนกบับานเลก็ๆในชุมชนแออัด ไมเสริมสราง
ความเปนธรรมในสังคม ทีค่นร่ํารวยมากเสียภาษีมาก คนจนควรเสยีภาษีนอย และกรณีโรงเรือน
ปดวางไมตองเสียภาษนีั้น ทาํใหเกิดการใชทรัพยากรไมคุมคาทางเศรษฐกิจ อีกทั้งยังไมไดรับ
ยกเวนไมตองเสียภาษีอีกดวย 
   2.8.4.2  ราคาปานกลางทีด่ินที่ใชในการจัดเก็บภาษีบาํรุงทองที ่  ที่ใชเก็บภาษีใน
ปปจจุบัน เปนราคาปานกลางที่ใชในป พ.ศ.2521 – 2524 ซึ่งเปนเวลา 20 ปแลว ก็ยงัมิไดมีการตี
ราคาปานกลางใหม และคงไมอาจจะทาํการตีราคาปานกลาง ตามราคาปานกลางของที่ดินใน
ปจจุบัน เพื่อมาใชในการจัดเก็บภาษบีํารุงทองที่ไดอีกเลย เนือ่งจากจะไดรับการตอตานจาก
เจาของที่ดิน เพราะราคาที่ดนิในปจจบุันสงูกวาป พ.ศ.2521 หลายเทาตัว  
  2.8.4.3 ตามพระราชบัญญตัิภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ในปจจุบนัใหอํานาจแกเจา
พนักงานผูประเมินภาษีในการใชดุลยพนิิจสูง โดยเฉพาะในกรณีที่อาคารคาเชาต่ํา หรือไมมีคาเชา 
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ซึ่งทาํใหเปนสาเหตุใหเกิดขอวิพากษวิจารณตางๆ ถึงความสุจริตของเจาหนาทีท่ี่ปฏิบัติหนาที่
ดังกลาว 
  2.8.4.4 เนือ่งจากมีขอยกเวนไมตองเสยีภาษีในหลายๆกรณี ทําใหผูเสียภาษี
พยายามหลีกเลี่ยงการเสียภาษี โดยยกเอาเหตุยกเวนดงักลาวมาอาง เชนอาคารที่ใชอยูอาศัย โดย
เจาของมิไดอยูอาศัยเองแตใหญาติอยูอาศัยหรือใหเชาอยูอาศัย เจาของมักอางวาตนเองอยูอาศยั
เอง เพื่อเลี่ยงการเสียภาษีอีกทั้งขออางเหลานัน้ก็ไดรับความรวมมือจากผูอยูอาศัยจริงรวมปกปด 
          2.8.4.5 การลดหยอนไมตองเสียภาษี สําหรับภาษีบํารุงทองที่ใหมากเกนิไป สําหรับ
บานที่ใชอยูอาศัยนอกจากจะไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินแลว ยังไดรับลดหยอนสาํหรับการ
อยูอาศัยของตนเองนั้น ในที่ดินของตนเองโดยไมตองเสยีภาษีบํารุงทองที่อีก คงเสยีเฉพาะเกณฑที่
ลดหยอนเทานั้น 
            2.8.4.6 เจาของที่ดินประกอบการกสิกรรม ปลูกพืชลมลุกดวยตนเองจะเสียภาษีไร
ละไมเกิน 5 บาท ซึ่งเปนอัตราที่ต่ํา   ทําใหมีเจาของที่ดนิบางรายมีที่ดนิอยูบริเวณที่ตองเสีย
ภาษีบํารุงทองที่ในอัตราที่สูงทําการปลูกพชืลมลุก เพื่อเลี่ยงภาษีต่ําลง เพราะเหตทุี่คาใชจายใน
การปลูกพืชลมลุกสูงกวาคาภาษีที่จะตองเสียในอัตราปกติ โดยมิไดมุงหวงัผลที่ไดจากการปลูกพืช
ลมลุกแตประการใด จากขอสังเกตดังกลาวขางตนเปนปญหาในการจัดเก็บภาษีทัง้2 ประเภท 
เปนผลใหภาษีที่จัดเก็บไดในปจจุบนัอยูในระดับตํ่ากวาที่ควรจะเปน  
 
2.9 กฎหมายภาษีที่เก็บจากทรัพยสินในตางประเทศ 

โดยลักษณะของภาษทีรัพยสิน ซึง่จัดเกบ็โดยเพง็เล็งถงึตัวทรพัยสนิเปนสําคัญนัน้ ใหเรา
สามารถแบงแยกภาษทีรัพยสินที่จัดเก็บอยูในประเทศตางๆออกได 2 ลักษณะ ภาษทีี่เก็บจาก
ทรัพยสินทัว่ๆไป ทั้งสงัหารมิทรัพยและอสังหาริมทรัพยลักษณะหนึง่ กับภาษทีี่จัดเก็บจากทรัพยสิน
เฉพาะอยางอกีลักษณะหนึง่  ซึ่งภาษทีี่เรียกเก็บจากทรพัยสินโดยทัว่ไปนั้นเรยีกเก็บจากทรัพยสิน
ทุกชนิดที่มีคาแลกเปลี่ยน ประเทศทีน่ิยมจัดเก็บภาษจีากทรัพยสนิทั่วไปก็คือ สหรัฐอเมริกา ซึ่ง
นิยมจัดเก็บภาษีชนิดนี้ตอเนื่องกนัมานับตั้งแตในอดีตจวบจนถึงปจจุบัน ตลอดเวลาที่ผานมา ได
ปรับปรุงแกไขทั้งในหลกัการและวิธีปฏิบัติในการจัดเกบ็ เร่ิมต้ังแตจัดเก็บที่ดินอยางเดียวปรับปรุง
มาเรื่อยมาจนถึงขั้นจัดเก็บจากทรัพยสินทกุรูปจนถงึทกุวันนี้ นับวาสหรัฐอเมริกาเปนประเทศทีม่ี
การจัดเก็บมาเปนระยะเวลายาวนาน   อีกทั้งยังประสบความสาํเร็จโดยภาษีทรัพยสินถือวาเปน
รายไดที่สําคญัที่สุดของทองถิ่น  

อยางไรก็ตาม ภาษีที่เก็บจากทรัพยสนิเฉพาะอยาง ซึ่งสวนมากเรียกเก็บจากที่ดนิและสิ่ง
ปลูกสรางมกันิยมจัดเก็บอยูทั่วๆไปในประเทศตางๆ มากกวาโดยเฉพาะประเทศจากยุโรปที่จัดเก็บ
จากที่ดิน เชนประเทศอังกฤษถือวาภาษีที่เก็บจากทีด่นิเปนภาษีของทองถิน่ จึงมอบหมายให
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เจาหนาทีท่องถิ่นเปนผูรับผิดชอบในการจดัเก็บ และกาํหนดอัตราภาษีตามความจาํเปนในแตละป
ตลอดจนถึงปจจุบัน เชนเดียวกับประเทศตางๆในทวปีเอเชียหรือประเทศทีก่ําลงัพัฒนา เชน
ประเทศไทย ก็มีการจัดเก็บภาษีจากทรัพยสิน ในรูปของที่ดนิและสิ่งปลูกสรางเชนกัน โดยอาจจะมี
รัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทองถิ่นเปนผูรับผิดชอบจัดเก็บภาษีตางกันไปในแตละประเทศ 

ตอไปจะไดยกตัวอยางกฏหมายภาษีทรัพยสินที่มีประสิทธิภาพในประเทศตางๆ มาเพื่อ
พิจารณาเปรยีบเทียบ กฎหมายภาษีทีเ่ก็บจากทรัพยสินของประเทศไทย โดยแยกพิจารณา 
ดังนี้คือ  

2.9.1ประเทศที่มีการจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินโดยทั่วไป(General Property tax) 
ในทีน่ี้ไดศึกษากรณีของประเทศสหรัฐอเมริกา  ซึง่ในลกัษระทัว่ไปของภาษทีรัพยสินซึ่งเรา

สามารถเปรียบเทียบความแตกตางในหลกัการสําคัญของภาษทีรัพยสินในสหรัฐอเมริกา กับภาษี
ทรัพยสนิของประเทศไทย ในรูปของภาษีโรงเรือนและทีด่ิน กับภาษีบาํรุงทองที ่ดังนี ้

     2.9.1.1ทรัพยสินที่ตองเสียภาษีตามทีก่ําหนดไวใน หลกัการภาษทีรัพยสินของ
สหรัฐอเมริกาจะครอบคลุมไปถึงทรัพยสนิทุกรูป ทั้งสงัหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย แมในทาง
ปฏิบัติจะเปนเรื่องยุงยาก แตเนื่องจากสหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่มคีวามเจริญมาก ในการโอน
กรรมสิทธิท์รัพยสินในบางกรณี แมไมมีทะเบียนเปนหลักฐานอยู แตการโอนนัน้มักทําการโอนผาน
ศูนยกลาง เชน ตลาดหุนเปนตน  แตในปจจุบนัมลรฐัตางๆในสหรฐัก็มีแนวโนมไปในทางที่จะลด 
หรืองดการจัดเก็บภาษทีรัพยสินจากอสังหาริมทรัพย หรือไมกย็กเวนไมเก็บภาษีทรัพยสนิบางรูป
เสียเลยเชนมลรัฐนิวยอรคยกเวนไมเก็บจากอสังหาริมทรัพย  สวนมลรัฐอ่ืนๆสวนมากจะยกเวน
ใหกับทรัพยสนิ พวกเครื่องมือ เครื่องใชในบาน ตลอดจนพาหนะตางๆ เปนตน 
  แตในประเทศไทยจะมกีารจดัเก็บภาษีทรัพยสินจากอสงัหาริมทรัพย ประเภทที่ดนิและสิ่ง
ปลูกสรางเทานั้น เนื่องจากประเทศไทยเปนประเทศเกษตรกรรมอาศัยที่ดินเปนแหลงผลิต และการ
จัดเก็บจากภาษีจากทรัพยสินทกุรูปโดยเฉพาะอสงัหาริมทรัพยจะประสบขอยุงยาก 
       2.9.1.2ภาษีทรัพยสินในสหรัฐอเมรกิาใชวิธีประเมนิตามมูลคาอนัแทจริงของทรัพยสิน  
เปนฐานในการเรียกเก็บภาษี โดยสหรัฐเองมีกองเจาหนาที่ตีราคาทรัพยสิน อันประกอบดวยเจา
พนักงานที่มีความรู ความสามรารถในการประเมินราคาทรัพยสิน และมีเครื่องมือเครื่องใชชวยใน
การประเมนิ เชนแผนที่ภาษ ีบัญชียานพาหนะ บัตรบนัทึกรายการทรัพยสิน เปนตนอยูแลว แตใน
ประเทศไทยภาษีโรงเรือนและที่ดินจะใชวิธปีระเมินจากคารายป สวนภาษีบํารุงทองที ่จะใชตีราคา
ปานกลางที่ดนิเปนฐานในการเรียกเก็บภาษี 
         2.9.1.3 ภาษทีรัพยสินของสหรัฐอเมริกาจัดเก็บในอัตราที่ไมตายตัว ในปหนึง่ๆอาจ
จัดเก็บในอัตราเทาใดก็ไดแลวแตจํานวนเงินภาษีที่ตองการ และมูลคาทรัพยสินทีป่ระเมินราคาได 
อัตราจะสูงหรือตํ่าอาศัยหลกัการพจิารณางบประมาณรายจายประจาํปที่ตัง้ไวเทาใด ตอจากนัน้ก็
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พิจารณาจากแหลงรายไดทกุประเภททีม่ิใชรายไดจากภาษีทรัพยสิน โดยนาํมาหักออกจาก
งบประมาณรายจายที่ตัง้ไว ไดยอดคงเหลือเทาไรนํามาหารดวยราคาทรัพยสินเปนฐานภาษีที่
ประเมินได ระดับอัตราภาษีที่จะเรยีกเกบ็จากทรัพยสนิในสหรัฐอเมริกานัน้นอกจะคํานึง่เรื่องฐาน
รายไดแลว ยงัตองพจิารณาถึงความเกี่ยวพนักับสภาพเศรษฐกิจและสังคม และขึน้อยูกับนโยบาย
ของประเทศดวย มิฉะนัน้อัตราภาษีจะสงูเกินไปอยางผิดปกติ ดวยเหตุนี้จึงกําหนดอตัราภาษีข้ันสงู
ไวดวย  เพื่อบรรเทาภาระภาษีใหต่ําลง และชวยการประเมินราคาทรัพยสนิของเจาพนักงานประ
มินใหมีประสิทธิภาพมากยิง่ขึ้น  เพราะถาไมกาํหนดภาษีขั้นสูงไวแลว พนักงานประเมินอาจตี
ราคาทรัพยสินใหต่ํากวาราคาที่แทจริง และอาศัยปรับอัตราภาษีใหสูงต่าํตามความตองการของ
เงินภาษีทีก่ําหนดไวในแตละป ดังนัน้การกําหนดอัตราภาษีสูงไว จงึชวยใหพนักงานประเมนิตอง
ระมัดระวังในการประเมนิของตน และชวยใหทองถิ่นระมัดระวังการใชจายเงนิภาษีมากยิ่งขึน้ 
เพราะทองถิ่นจะกําหนดภาษีเองตามใจชอบไมได 
         2.9.1.4ภาษีทรัพยสินของอเมริกามวีิธีการใหผูมหีนาที่เสียภาษแีจงรายการทรัพยสิน
เปนรายปรวมกับการสํารวจตรวจสอบของเจาพนักงาน ในทางปฎิบตัิฝายบริหารการจัดเก็บจะทาํ
สมุดคูมือประเมินไวกาํหนดไววาบานขนาดไหน สรางดวยอะไร ซอมแซมเมื่อใด ทาํเลเปนอยางไร 
ควรมีราคาสักเทาไร สมุดนีจ้ัดทําขึ้นโดยอาศัยเทคนิคของฝายชาง หรือวิศวกร หรือสถาปนกิ โดย
ใชประกอบกบัเครื่องมือชวยประเมิน เชน แผนที่ภาษ ี แบบบันทึกการสํารวจของเจาหนาที่ แบบ
บันทกึการสาํรวจของเจาหนาที ่ แบบแสดงรายการทรพัยสินเปนรายถนน แบบแสดงกรรมสิทธิ์
ทรัพยสิน เปนตน (อเนก เธียรถาวร ,2517 : 35 – 39 ) 
 2.9.2 ประเทศที่จัดเก็บภาษทีรัพยสินเฉพาะอยาง (Specific property tax) 
 ในทางปฏิบัตภิาษีที่จัดเก็บในประเทศตางๆ นัน้จะจะเก็บในรูปของภาษีทรัพยสินเฉพาะ
อยาง ซึง่ปกติมักจะเกบ็จากอสงัหาริมทรัพยหรือทรัพยสินอยางอื่นที่สามารถจัดเก็บไดงายและ
แนนอน เชนทีด่ิน โรงเรือน รถยนต เครื่องจักรตางๆ โดยอาจจะใหรัฐบาลกลาง หรือรัฐบาลทองถิน่
เปนผูเก็บแลวแตประเทศ ซึ่งประเทศที่ใหรัฐบาลทองถิน่เปนผูจัดเก็บไดแก ประเทศ ญี่ปุน เกาหล ี
นิวซีแลนด ฟลิปปนส ไตหวนั เปนตน สวนประเทศที่ใหรัฐบาลกลางเปนผูจัดเก็บ เชน ฮองกง สิงค
โปร เปนตน เพราะเปนประเทศทีพ่ื้นทีน่อยจึงสะดวกจัดเก็บโดยรัฐบาลกลาง 
 ในการยกตัวอยางครั้งนี้จะยกตัวอยางการจัดเก็บภาษี           ของประเทศไตหวัน
ฟลิปปนส เนเธอรแลนด โดยมีเหตุผลคือ ในกรณีของประเทศไตหวนัเปนประเทศหนึ่งในสวนนอยที่
ที่มีการแยกเกบ็ภาษีจากทรพัยสินในรูปทีด่ินกับภาษโีรงเรือน เชนเดียวกับประเทศไทย อยางไรก็
ตามภาษทีรัพยสินที่เก็บจากประเทศไตหวันกลับเปนแหลงรายไดที่สาํคัญที่สุดของทองถิน่ 
โดยเฉพาะกฎหมายที่ดนิของประเทศไตหวันเปนกฎหมายทีน่าสนใจ 
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 สวนในกรณีของประเทศฟลปิปนส เห็นวาเปนหนึง่ในประเทศทีก่ําลงัพัฒนาเชนเดยีวกับ
ประเทศไทย ซึ่งเลง็เหน็วาการจัดเกบ็ภาษีทรัพยสนิเปนมาตราการสําคัญที่สุดประการหนึ่งทีจ่ะ
ชวยใหหนวยงานปกครองทองถิ่นสามารถมีรายไดเพียงพอตอการนาํมาดูแลทองถิน่ของตนเอง   

แตการที่การปกครองทองถิ่นของประเทศตางๆ  โดยเฉพาะประเทศกําลังพัฒนา 
ทั้งหลายยังไมมีอิสระในการปกครองตนเองอยางเพียงพอ  ตองพึ่งพาเงินอุดหนนุของรัฐบาลกลาง
เปนสวนใหญ  ดวยเหตุนี้ประเทศฟลิปปนสจึงไดเรงรัดปรับปรุงระบบการประเมินจัดเกบ็ภาษี
ทรัพยสิน  เพื่อใหมีประสิทธิภาพสูงสุดดวยการประกาศใชประมวลกฎหมายภาษทีรัพยสนิเมื่อป 
1974  ติดตามดวยประมวลระเบียบวาดวยการประเมนิภาษทีรัพยสินในปตอๆมา  ยงัผลใหระบบ
ภาษีทรัพยสินในประเทศนี้มแีนวโนมจะกาวไกลกวาประเทศกําลงัพฒันาอื่นๆรวมทั้งประเทศไทย
ดวย 

ในกรณีของประเทศเนเธอรแลนดนั้น เปนประเทศทีม่ีกฎหมายภาษีทรัพยสินบงัคับใช
โดยตรงโดยจะไดเนนศึกษาการบริหารการจัดเก็บภาษทีรัพยสินของเมืองอัมสเตอรดัม  ซึง่เปน
เสมือนนครหลวงของประเทศเนเธอรแลนด  ภาษทีรัพยสินเปนภาษีทีท่ํารายไดแกทองถิน่เปน
อันดับแรกของรายไดภาษทีองถิ่นทัง้หมด  ซึ่งการบรหิารการจัดเกบ็ภาษีทรัพยสนิของประเทศ
เนเธอรแลนดจะมีองคกรในการเก็บภาษีทรัพยสิน  การประเมินราคาทรัพยสิน  การประเมินและ
ติดตามจัดเกบ็ภาษี  ทีเ่ปนระบบมีประสิทธิภาพทาํใหประสบผลสาํเร็จในทางการปฎิบัติจัดเก็บ
เปนอยางมาก  ดังจะไดกลาวตอไป 

ดังนัน้ตอไปนีจ้ะไดกลาวถึงหลักการภาษทีรัพยสินของทั้งสามประเทศที่กลาวขางตน  โดย
เปรียบเทียบกบัการจัดเก็บภาษีจากทรพัยสินของประเทศไทยตอไป  ดงันี้คือ 

 
2.9.3 กฎหมายภาษีทีเ่ก็บจากทรัพยสินในประเทศไตหวัน 
ประเทศไตหวนันัน้จะไมมกีฎหมายภาษาทรัพยสนิโดยเฉพาะแตจะแยกเปนกฎหมายภาษี

ที่ดิน  กับกฎหมายภาษีโรงเรือน  ซึง่ในสวนของกฎหมายภาษทีี่ดินของประเทศไตหวนันัน้เปนภาษี
ที่คอนขางสมบูรณ  และสอดคลองกับนโยบายการคลังทองถิน่  โดยถือเปนแหลงเงนิไดภาษทีี่
สําคัญของทองถิ่น  ซึง่ประเทศไตหวนัไดวางหลักเกณฑการเก็บภาษีทีด่ินใหตรงกับลักษณะที่ดีของ
ภาษีดงันี ้ (Wiriya Namsiripongpun ,1983 : 31 ) 

   1) รายไดจากภาษีที่ดนิควรจะสัมพนัธกบัรายจายที่จะไดมาซึ่งการจดัเก็บภาษีที่ดนิ 
   2) รายไดจากภาษีที่ดนิควรจะแนนอน  และกําหนดลวงหนาไดอยางใกล 

เคียงกับความเปนจริงที่สุด 
   3)รายไดจากภาษีที่ดนิควรจะเพิ่มข้ึนตามภาวะเงินเฟอและการขยายตัว 

ของประชากรโดยอัตโนมัต ิ
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กฎหมายภาษทีี่ดิน  ของประเทศไตหวนัจะประกอบดวย (Ministry of Finance  

china , 1990 :112)  
1 ) ภาษีมูลคาที่ดิน  (Land Value Tax)  เปนภาษทีี่สําคญั         และสรางรายได 

มากที่สุด มีสาระสําคัญดังนี ้
ฐานภาษ ี   กาํหนดใหใชฐานภาษีในรูปแบบของ “Site value” หรือ “Land Value” โดย

แยกมูลคาของที่ดนิออกจากสิ่งทีป่ลูกสรางบนที่ดนินัน้ 
โครงสรางอัตราภาษี   แยกออกเปน 2 ชนิด คืออัตรากาวหนาและอตัราพิเศษ(Ministry of 

Finance china , 1990 :113)  
1) อัตรากาวหนา 
อัตรากาวหนาจะใชจัดเก็บจากที่ดนิทัว่ไป  โดยเริ่มตนจากอัตรารอยละ 1.5  ของ 

ราคาประเมนิ  ถึงสงูสุดในอัตรารอยละ 7 ของราคาประเมิน  และจุดเริ่มตนในการคิดอัตราภาษี
กาวหนาจะเริ่มต้ังแตมูลคาเฉลี่ยที่ดินขนาดตั้งแต 700 ตารางเมตรขึน้ไป  ทั้งนี้ยกเวนสาํหรับที่ดิน
เพื่อการอุตสาหกรรม  เหมอืงแร  และเกษตรกรรม 

ในกรณีทีท่ี่ดินมีมูลคาเกนิกวามูลคาเฉลีย่ของที่ดนิอันเปนจุดเริ่มตนของการเสยี 
ภาษีในอัตรากาวหนา  มีหลกัเกณฑในการคิดภาษีดังนี ้

มูลคาที่ดนิที่เกินกวาจุดเริ่มตน 
ในการคิดอัตราภาษีกาวหนา (%) 

อัตราภาษี 
(%) 

1. ไมเกิน 500 
2. 500 –1,000 
3. 1,000 – 1,500 
4. 1,500 -  2000 
5. เกินกวา 2,000 ขึ้นไป 

1.5 
2.5 
3.5 
4.5 
5.5 

 
2) อัตราพิเศษ 

                     2.1) อัตราภาษีของที่ดนิที่เจาของใชเปนที่อยูอาศัยเอง  จะเทากับ 0.5%  โดยถา 
เปนที่ดนิในเมอืงจะตองมีขนาดไมเกิน 300 ตารางเมตรและไมเกิน  700 ตารางเมตร  สําหรับที่ดิน
นอกเขตเมือง  ทัง้นี้โดยมีเงื่อนไขวา  เจาของที่ดนิที่ใชอยูอาศัยเอง  สามารถที่จะมีที่อยูอาศัยที่
เขาเกณฑเสยีภาษีดังกลาวไดเพียงหนึ่งแหงเทานัน้                                
                      2.2)อัตราภาษีของที่ดนิที่ใชในการอุตสาหกรรมจะเทากับ  1.5% แตสําหรับ

ที่ดินที่ไมไดใชเกี่ยวเนื่องกับโครงการจะเกบ็ภาษีในอัตราปกต ิ
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                     2.3)ที่ดินสงวนไวเพื่อการจดัทําระบบโครงสรางพื้นฐาน(Infrastructure)  สําหรับ 
การพัฒนาเมอืง  ถายังไมไดสรางใหเสยีภาษีในอัตรา 0.5 %  สวนที่ดินของรัฐที่มิไดใชเพือ่
สาธารณะประโยชนใหเสียภาษีในอัตรา 1.5 % 

การประเมนิราคาที่ดนิ (Ministry of Finance china , 1990 :115)  
  ประโยชนที่ไดรับจากการใชฐานภาษีในรูปแบบของ “Site Value” นั้น  ข้ึนอยูกับ
วาการประเมนิราคาที่ดินมคีุณภาพเพียงใด  มีการประเมินบอยแคไหน  และราคาประเมิน
ใกลเคียงกับราคาตลาดมากนอยเพียงใด 
  ซึ่งโดยขอกาํหนดของกฎหมายแลว  การประเมินราคาที่ดินในประเทศไตหวันจะ
กระทําทุกๆ 3 ป  โดยอาจเลื่อนออกไปไดอีกหากมีความจําเปน  และเมื่อประกาศราคาประเมนิ
ออกมาแลว  ใหเจาของทีด่ินมีสิทธิอุทธรณวาราคาทีด่ินของตนสงูกวาราคาประเมินเกนิกวา 120 
%  ใหถือวาทีด่ินนัน้มีราคาประเมินเกินกวาราคาประเมิน  120 % และในกรณีเจาของที่ดินอทุธรณ
วาราคาที่ดินของตนต่ํากวาราคาประเมนิเกินกวา 80% ใหถือวาที่ดินนัน้มีราคาต่ํากวาราคา
ประเมิน 80%  และรัฐบาลสงวนสิทธิ์ที่จะซือ้ที่ดินแปลงนัน้ไดในราคาต่าํกวาราคาประเมิน  80% นี้
ดวย 

3) ภาษีที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา  (Vacant Land Tax) (Ministry of Finance china , 
1990 :116)  
         กฎหมายที่ดนิของไตหวนับัญญัติไววา  : หากที่ดินของเอกชนแปลงใดไมไดมีการ
นํามาใชประโยชนภายในระยะเวลาทีก่ําหนด  ที่ดินแปลงนัน้จะตองเสียภาษีที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา  
นอกเหนือจากภาษีที่ดนิตามปกติ  จนกวาจะไดมีการนํามาใชประโยชนตามทีก่ฎหมายกําหนด  
อัตราภาษีดังกลาวขางตนจะไมนอยกวาสามหรือหาเทาของภาษีที่ดนิตามปกต ิ
  สําหรับคําจาํกดัความของคําวา  “ ที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา”  หมายถงึ  ที่ดินใดๆ ที่
กําหนดใหใชเพื่อการปลูกสราง  แตไมไดนํามาใชเพื่อการนั้น  หรือ  ที่ดินใดๆ ทีส่ิ่งปลูกสรางบน
ที่ดินมูลคานอยกวา 20% ของมูลคาที่ดินนั้น 
  ในสวนของกฎหมายวาดวยการสรางความเทาเทยีมในกรรมสิทธิท์ี่ดิน ไดบัญญัติ
เกี่ยวกับเรื่องของที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลาไวดงันี ้
  “ที่ดินที่ทิง้ไววางเปลา”  หมายถงึ  ที่ดินซึ่งอยูในบริเวณที่มถีนน  ทอระบายน้าํ  
ไฟฟา  และน้ําประปา  เขาถงึ  แตมิไดใชประโยชนเพื่อการปลูกสรางตามทีก่ฎหมายกําหนด 
  ในกรณีที่ดินแปลงใดมีส่ิงปลูกสรางบนทีด่ินมีมูลคานอยกวา 10% ของมูลคาที่ดิน  
และเทศบาลทีท่ี่ดินนั้นตัง้อยูระบุวา  ที่ดนินัน้ยงัสามารถปลูกสรางอาคารไดอีก  หรือสามารถ
ปรับปรุงการใชประโยชนใหม (Renewal) ไดใหถือวาทีด่ินแปลงนัน้เปนที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลาไมวา
จะ เปนที่ของรัฐหรือเอกชนกต็าม 
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4) ภาษีการเพิ่มข้ึนของมูลคาทีด่ิน  (Land Value Increment Tax) (Ministry of  
Finance china , 1990 :120-125)  
  การเก็บภาษีทีด่ินที่มมีูลคาเพิ่มข้ึนอนัเนื่องจากการพัฒนาสาธารณูปโภค  
สาธารณูปการของรัฐมาจากหลักการทีว่าดวยการสรางความเทาเทียมในกรรมสิทธทิี่ดิน  
(Equalization of Land Right)  ซึง่มหีลักการสําคัญๆดังนี ้

การประเมนิมลูคาที่เพิ่มข้ึนของที่ดิน 
  การประเมนิมลูคาที่เพิ่มข้ึนของที่ดินอนัเนือ่งมาจากการพัฒนาของรัฐ  เพื่อ
ประโยชนสวนรวมนัน้  จะคาํนวณจากมูลคารวมของที่ดินที่เพิ่มข้ึน  (Total amount of increased 
value)  และจะเก็บทกุครั้งทีม่ีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดนิแปลงนัน้ 

อัตราภาษี 
  อัตราภาษีจะอยูระหวาง 40%-60%  ตามสัดสวนของมูลคาที่เพิม่ข้ึนของมูลคา
ที่ดินเดิม 

การยกเวนภาษ ี
  ที่ดินที่ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษกีารเพิ่มข้ึนของมลูคาที่ดิน  ไดแก 

1) ที่สาธารณะที่รัฐขายหรือยกให     และที่ดินของเอกชนที่บริจาคใหแกรัฐเพื่อกิจ 
การสาธารณะประโยชน 

2) ที่ดินที่ใชเพื่อการเกษตรกรรม  ตามที่บัญญัติไวโดยกฎหมาย    แตหากที่ดนินี ้
มีการโอนกรรมสิทธิ์ไปยงัผูอ่ืน  และมีการเปลี่ยนการใชประโยชนเปนอยางอืน่  ที่ดนินี้จะตองเสีย
ภาษีการเพิ่มข้ึนของมูลคาทีด่ินโดยทนัที    

เมื่อไดศึกษาหลักการของกฎหมายภาษทีี่เก็บจากทรัพยสินของประเทศไตหวันมา 
แลวขางตน  โดยเฉพาะกฎหมายภาษทีี่ดนิ  หากจะเปรียบเทียบกับหลักการของกฎหมายภาษีที่
เก็บจากทรัพยสินของประเทศไทยสามารถพิจารณาไดดงันี้คือ 

1)  ประเทศไตหวนั  ไมมีกฎหมายภาษทีรัพยสินโดยตรง  โดยจะมีกฎหมายภาษทีี ่
เก็บจากทรัพยสิน  ในรูปของภาษทีี่ดิน  (Land Tax)  กับภาษีโรงเรือน  (House Tax)  ซึ่งจัดเก็บ
โดยรัฐบาลทองถิ่น  ในประเทศไทยก็ไมมกีฎหมายภาษทีรัพยสินโดยตรงเชนกนั  แตจะมีกฎหมาย
ภาษีที่เก็บจากทรัพยสินในรูปของกฎหมายภาษีบํารุงทองที ่  และกฎหมายภาษีโรงเรือนและทีด่ิน  
ซึ่งจัดเก็บโดยรัฐบาลทองถิน่เชนเดียวกัน 

 2) กฎหมายภาษีที่ดนิของไตหวันที่จัดเกบ็ในรูปของภาษีมูลคาที่ดิน         (Land  
Value Tax)  เมื่อเปรียบเทยีบกับภาษทีี่ดนิของประเทศไทย  อันไดแก  ภาษีบาํรุงทองที่แลวมีขอ
แตกตางดังนี ้
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2.1) ฐานภาษขีอง  Land Value Tax ในไตหวัน  จะอยูในรูปของ     Land Value  
ซึ่งใกลเคียงกบัราคาตลาด  สวนภาษีบาํรุงทองที่ของประเทศไทย  จะใชราคาปานกลางของที่ดนิ  
ซึ่งประเมนิโดยคณะกรรมการแตละทองถิน่มีการอิงราคาตลาดอยูบาง  แตก็ไมใชราคาตลาดที่
แทจริง  เพราะเปนราคาถัวเฉลี่ยระหวางทีด่ินหลายแปลงที่อยูในทองทีต่ําบลเดียวกนั 

2.2) อัตราภาษี  Land Value Tax ของไตหวนัจะมีอัตราภาษี 2 ชนิด   คือที่ดนิทัว่ 
ไปจะจัดเก็บ  โดยใชอัตรากาวหนา  นอกจากนี้ยงัมอัีตราพิเศษสําหรับที่ดินบางประเภทอีกดวย  
แตภาษีบํารุงทองที่ของประเทศไทย  จะมีอัตราหลายอัตราตามบัญชีอัตราภาษีบาํรุงทองทีซ่ึ่งแปร
ไปตามราคาปานกลางของทีด่ิน 

 2.3) Land Value Tax ของไตหวัน       มกีารกําหนดภาษีที่ดนิทีท่ิง้ไววางเปลาให 
ชัดเจน  โดยกาํหนดลักษณะของที่ดนิวาอยางไรจึงจะเปนที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา  ซึ่งจะตองเสียภาษี
ในอัตรา 5เทาของอัตราปกติ  สวนภาษีบาํรุงทองที่ของไทยไมไดมีการกําหนดลักษณะของที่ดินไว
วางเปลาไวชัดเจน  โดยกําหนดเพียงวาทีด่ินทีท่ิ้งไววางเปลา  หรือไมไดทําประโยชนตามควรแก
สภาพของที่ดิน  ใหเสยีเพิ่มข้ึนอีกหนึ่งเทาจากอัตราปกติเทานั้น 

  2.4)การประเมินราคาทรัพยสินใน  Land Value Tax ของไตหวนั จะมีระยะเวลา 
การประเมนิ  ทุกรอบระยะเวลา 3ป ตอ 1 คร้ัง  แตในประเทศไทย  ภาษีบํารุงทองทีก่ําหนดใหมีการ
ตีราคาปานกลางทุกรอบระยะเวลา 4ปตอ 1 คร้ัง 

    3) กฎหมายภาษีที่ดนิของไตหวนั  ยังประกอบดวย  ภาษกีารเพิม่ข้ึนของมูลคาที่ดิน 
(Land Increment Tax) ซึ่งเปนภาษทีี่ดินเก็บจากมูลคาที่เพิม่ข้ึนของที่ดินอนัเนื่องจากการที่รัฐบาล
ไดจัดใหมีสาธารณูปโภคในที่ดินดังกลาว  โดยเก็บเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิในที่ดนินัน้  ตาม
หลักการสิทธคิวามเทาเทียมกันในกรรมสทิธิ์ที่ดนิของประเทศไตหวนั  สวนในประเทศไทยนี้ไมมี
กฎหมายภาษเีชนนีโ้ดยตรงแตอาจเก็บแฝงในรูปของภาษีในระดับรัฐบาลกลาง  ซึ่งไดแก  ภาษีเงนิ
ไดที่เก็บจากการขายอสังหาริมทรัพยที่จัดเก็บโดยกรมสรรพากร  หรือคาธรรมเนียมในการโอน
อสังหาริมทรัพย  ที่จัดเก็บโดยกรมที่ดนิเปนตน 
 
                 2.9.4 กฎหมายภาษีทรัพยสินในประเทศฟลปิปนส  (Philippine Presidential Decree 
No.464 ,1974 :155-161)  
  ประมวลกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนส  เกิดขึน้เมือ่รัฐบาลของ
ประเทศนี้ไดศกึษาวิเคราะหสถานการณโดยละเอียดดวย  เห็นวารัฐบาลทองถิน่สวนใหญยงัคง
ประสบปญหาในการหารายไดเพื่อใหเพยีงพอตอการจัดหาบริการสาธารณะในทองถิ่น  เนื่องจาก
ยังไมมีระบบการจัดเก็บภาษทีรัพยสนิทีเ่หมาะสมสอดคลองกับสภาพความเปนจริง  มีความเปน
ธรรม  และมปีระสิทธิภาพที่ดีพอ  จงึไดแกไขปรับปรุงดวยการประกาศใชประมวลกฎหมายภาษี
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ทรัพยสิน  ซึ่งไดมีการแกไขปรับปรุง  ทั้งในดานเทคนิค  วธิีการ  กระบวนการ  ตลอดจนแนวทาง
ปฏิบัติตางๆ  ใหเหมาะสมรัดกุมและเปนธรรมยิ่งขึ้น  ปรากฏตามคาํสั่งประธานาธิบดีสาธารณรัฐ 
ฟลิปปนส  ฉบับที่ 464 ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2517 โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

2.9.4.1 ทรัพยสินที่จะตองเสยีภาษี   
หมายถงึ  ที่ดนิ  โรงเรือน  สิง่ปลูกสรางอื่นใดรวมทั้งเครื่องจักรกลตางๆ  ทรัพยสิน 

พึงประเมินเรยีกเก็บภาษี  สามารถจาํแนกไดเปน 6 ประเภทดังนี ้
(1) ทรัพยสินเพื่อการอยูอาศัย 
(2) ทรัพยสินเพื่อการเกษตร 
(3) ทรัพยสินเพื่อการพาณิชย 
(4) ทรัพยสินเพื่อการอุตสาหกรรม 
(5) ทรัพยสินเพื่อการเหมืองแร 
(6) ทรัพยสินประเภทพิเศษ 

การกําหนดประเภทของทรัพยสินดังกลาว   จะพจิารณาจากหลกัการใชประโยชน 
ซึ่งทรพัยสินนัน้ๆวา  เจาของหรือผูครอบครองมุงใชประโยชนเพื่อกิจการอยางใดเปนสําคัญ  ซึ่ง
ทรัพยสินแตละประเภทจะมหีลักเกณฑการประเมินจัดเก็บภาษีแตกตางกนัไป 

2.9.4.2 ฐานภาษ ี
  การประเมนิราคาทรพัยสนิเพื่อใชเปนฐานในการคํานวณภาษี  จะใชฐานมูลคา
ของทรัพยสินหรือราคาตลาดของทรัพยสนิ  (Market Value) 

2.9.4.3การกําหนดสัดสวนเพื่อใชเปนฐานคํานวณภาษ ี
  เมื่อพนกังานประเมินภาษีไดประเมินราคาทรัพยสินแลว  หลังจากนั้นจะกําหนด
ระดับ  หรือสัดสวนเพื่อใชเปนฐานคํานวณภาษี  ภายใตหลักเกณฑดังนี ้

1) กรณีที่เปนที่ดนิ 
ที่ดินเพื่อการอยูอาศัย  สัดสวนรอยละ  30 ของราคาประเมิน 
ที่ดินเพื่อการอตุสาหกรรม  หรือเพื่อการพาณิชย      สัดสวนรอยละ 40 ของ 

ราคาประเมนิที่ดินเพื่อการเหมืองแร  สัดสวนรอยละ 50 ของราคาประเมิน 
2) กรณีที่เปนอาคารสิ่งปลูกสราง  เครื่องมือจักรกล และการขยายตอเตมิอ่ืนๆ   

สัดสวนไมต่ํากวารอยละ 30แตจะตองไมเกินกวา รอยละ 80 ของราคาประเมนิ 
 3)  กรณทีี่เปนทรัพยสินประเภทพิเศษ      สัดสวนรอยละ  15 ของราคาประเมิน 

ของทรัพยสินนั้น  อันไดแก  โรงเรือนและที่ดินซึง่ใชเพื่อการศึกษา  วัฒนธรรม  หรือเพื่อการ
วิทยาศาสตร  รวมทัง้สถานพยาบาลของเอกชน  และสดัสวนรอยละ  30 ของราคาประเมินสาํหรบั
ทรัพยสนิซึง่ใชในการพักผอนหยอนใจหรือนันทนาการ 
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2.9.4.4 อัตราภาษี 
  เขตการปกครองทองถิน่แตละแหงมีอํานาจใน การพจิารณากาํหนดอัตราภาษี
ทรัพยสินมาตรฐานกลาง  เพื่อใชในการจดัเก็บจากทรัพยสินภายในทองถิ่นของตนเอง  โดยอัตรา
จะอยูระหวางรอยละ  1.25-2.0  ของราคาประเมินสําหรับทรัพยสินในเขตการปกครองแตละ
ทองถิน่ 

2.9.4.5 ทรัพยสินที่ไดรับยกเวนไมตองชาํระภาษี 
 1)ทรัพยสนิทีเ่ปนของรัฐหรือหนวยงานของรัฐหรือรัฐวิสาหกิจใดๆ   ซึง่กฎหมาย 

วาดวยการนั้น  ไดมีบทบญัญัติยกเวนไวโดยชัดแจง  เวนแตทรัพยสินนั้นไดใหบุคคลซึ่งมีหนาที่
ชําระภาษีจัดใชประโยชนจากทรัพยสินนั้นๆ 

  2) สุสานหรือฌาปนสถานที่มิไดจัดขึ้นเพือ่มุงคากาํไร 
                     3) โรงเรือนและที่ดินรวมตลอดถึงสิ่งขยายตอเติมที่ใชเพือ่กุศลกิจ  หรือศาสนกิจ 
โดยตรง 
                      4) ทรัพยสนิของบุคคลใดซึ่งตั้งอยูในเขตเมือง  หรือเทศบาลเดียวกัน     มีมูลคา 
รวมกันไมถึงตามทีท่องถิ่นนัน้ๆกําหนด 
     5) ที่ดินที่ไดมาเนื่องจากหนวยงานของรฐัจัดสรรให  ขายให         หรือใหเชาเพื่อ 
ประกอบกิจการประเภทฟารมผลิตนมเนย  (dairy farms)  ภายในกําหนด  4 ป  นับแตวันเริ่ม
กิจการ  นอกจากนีย้ังรวมถงึเครื่องมอืจักรกลสําหรับโรงงานอุตสาหรรมที่ตัง้ขึ้นใหมโดยความ
เห็นชอบหรือรับรองของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  เพื่อใชในการผลิตวัสดุอุปกรณเพื่อการ
อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม  หัตถกรรม  หรือการเหมืองแร  ภายใน 5ปแรก  เร่ิมดําเนนิการ 
                        6) ที่ดินที่มีพนัธุไมยนืตนขึน้ตามธรรมชาติ  ซึ่งมีคุณคาทางเศรษฐกิจสูง 
                        7)  ทรัพยสินอื่นๆ  ตามแตจะไดมีกฎหมายยกเวนไวเปนพิเศษในกรณีอ่ืนๆ 

2.9.4.6 การลดหยอนภาษี 
                             1) ในกรณีที่พืชผลซึง่เพาะปลกูไว  ไดรับความเสียหายโดยทั่วไป หรือราคา
พืชผลตกต่ําอยางมาก  หรือมีภัยพิบัติอ่ืนๆ  ในทาํนองเดียวกนัเกิดขึ้นในทองที่จงัหวดั  เมืองหรือ
เทศบาลใดๆ  คณะกรรมการบริหารของทองถิน่ที่เกี่ยวของอาจมีมติใหลดหยอน  หรือยกเวนภาษี
เชนวานัน้ทั้งหมดหรือบางสวนได 

                  2) ประธานาธิบดีฟลิปปนส  มอํีานาจสั่งใหลดหยอนภาษีทรัพยสินไดทกุกรณี   
หากพิจารณาเห็นวา  จาํเปนตองกระทาํเพือ่ประโยชนของประเทศชาตหิรือของประชาชนสวนรวม 
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2.9.4.7 การจดัเก็บภาษีทรัพยสินเพิ่มเติม 
            1)  เกบ็เพิ่มรอยละหนึ่ง  เพื่อสมทบกองทนุสงเสริมการศึกษา 

            2)  เก็บเพิ่มไมเกินรอยละ 2 จากที่ดินที่ทิง้ไววางเปลาที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา 
หมายความถงึที่ดนิที่มีสภาพดังตอไปนี ้

   2.1) ที่ดนิเพือ่การเกษตรของเอกชนแปลงใดมีเนื้อที่มากกวา 5 เฮกเตอร  ข้ึนไป   
ซึ่งเหมาะแกการเพาะปลูก  การเลี้ยงสัตว  การประมงน้ําจืด  หรือเหมาะแกการใชเพื่อการเกษตร
ในกรณีอ่ืนๆ  โดยมีเนื้อที่ 3 ใน 4  สวนของเนื้อที่ทัง้หมด  มิไดนําไปใชหรือปรับปรุงใหดีขึ้น  เพื่อ
วัตถุประสงคดงักลาวแลว 

   2.2) ที่ดนิทีต่ั้งอยูในเขตเมืองหรือเทศบาล        แปลงใดมีเนื้อทีม่ากกวา 5,000    
ตารางเมตรขึน้ไป  โดยเจาของมิไดนําไปใชประโยชน  หรือมิไดปรับปรุงดําเนนิการใดๆ  เพื่อใหเกิด
ประโยชนตอบแทนในฐานะที่ที่ดนินัน้เปนเศรษฐทรัพย  นอกจากนี้ทีด่ินทีท่ิ้งไววางเปลา  ยงัหมาย
รวมถึงที่ดินที่เอกชนไดรับอนุญาตใหจัดสรรแบงขายทั่วไป  โดยเจาของที่ดนิจัดสรร หรือผูซื้อที่ดนิ
จัดสรรปลอยปละละเลยมิไดดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งในที่ดนินัน้  ตามที่กาํหนดไวในโครงการ
หรือแผนงานจดัสรรที่ดิน 

2.9.4.8 การจดัเก็บภาษีพเิศษจากทรัพยสิน 
 การจัดเก็บภาษีพิเศษจากทรัพยสินในทีน่ี ้  แตกตางจากการจัดเก็บภาษีเพิม่จาก

ทรัพยสนิดังกลาวมาขางตน  การจัดเก็บภาษีพิเศษ  หมายถงึในกรณีที่กฎหมายไดใหอํานาจแก
รัฐบาลกลางและหนวยการปกครองทองถิน่ตางๆ  มอํีานาจจัดเก็บภาษีจากที่ดินของบุคคลใดๆ  
ที่ตั้งอยูในเขตอํานาจของตน  เปนกรณีพเิศษตางหากจากภาษทีรัพยสินทีก่ลาวมาขางตน  โดย
อาศัยเหตทุี่ทีด่ินนัน้ไดรับประโยชนตอบแทนโดยตรงจากสิ่งสาธารณปูการหรืองานโยธาตางๆ  ซึ่ง
รัฐบาลกลางหรือหนวยการปกครองทองถิ่นไดสรางขึ้น  เชน  ถนน  ทางเทา  สวนสาธารณะ  ตลาด
นัด  สะพาน  ทาเรือ  เขื่อนกัน้น้าํ  อางเก็บน้ํา  คู  คลองระบายน้ํา  ทอระบายน้ํา  ฯลฯ 
  1) หลักเกณฑการประเมนิภาษีพิเศษจากทรัพยสนิ 
  การประเมนิเพื่อจัดเก็บภาษีพิเศษนี้  เจาหนาทีจ่ะคํานวณจากราคาประเมนิ
สําหรับที่ดินแตละแปลงตามที่ระบุไวในทะเบียนที่ดิน  อยางไรก็ดี  จะตองไมมากกวารอยละ  60 
ของราคาที่ดนินั้น  สําหรบัอัตราภาษีทีใ่ชในการคํานวณภาษีพงึชาํระ  จะมีอยูหลายๆอัตรา
แตกตางกนัไปตามสัดสวนทีท่ี่ดินแตละแปลงจะพงึไดรับประโยชนจากสิ่งสาธารณูปการ  หรืองาน
โยธาเชนวานัน้มากนอยเพยีงใดเปนเกณฑ  โดยไมตองถือปฏิบัติตามอัตราภาษีดังกลาวมาแลว
ขางตน 
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2.9.4.9 หนวยงานที่เกี่ยวของกับการประเมินจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 
  หนวยงานทีม่หีนาที่เกี่ยวของกับการประเมินจัดเก็บภาษีทรัพยสินมีอยูมากมาย
หลายหนวย  เฉพาะที่สําคัญๆ  และมีหนาที่โดยตรงก็คือ  สํานักงานประเมนิภาษทีรัพยสิน  
คณะกรรมการอุทธรณภาษทีรัพยสิน  รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและหนวยการปกครอง
ทองถิน่ตางๆ 
   1) สํานักงานประเมินภาษทีรัพยสนิ 
  ไดมีการจัดตั้งสํานักงานประเมินภาษีทรัพยสินขึ้นทุกจงัหวัด  และทุกเมืองทั่ว
ประเทศ  โดยมีฐานะเปนหนวยงานเอกเทศ  ตางหากจากหนวยงานอื่นๆ  ประกอบดวยหนวยงาน
ระดับกอง  รวม 4 กองคือ 

1.1) กองแผนที่ภาษทีรัพยสนิ 
                   1.2) กองการตีราคาและประเมินภาษทีรัพยสิน 
                   1.3) กองการจัดเก็บเอกสารหลักฐาน 
                   1.4) กองวิจยัและสถิติ 

กองที่สําคัญทีสุ่ดคือ  กองแผนที่ภาษีทรัพยสิน    โดยมหีนาที่รับผิดชอบในการทํา 
แผนที่ภาษซีึ่งถือวาเปนเครือ่งมือสําคัญทีสุ่ด  อยางหนึง่ของกระบวนการบริหารงานภาษทีรัพยสนิ  
นอกจากนีก้็มกีองการตีราคาและประเมนิภาษีทรัพยสิน  ซึ่งมีหนาที่รับผิดชอบมากมายหลาย
ประการ  ที่สาํคัญก็คือ  ทาํหนาที่เกีย่วกบัการตีราคาและประเมินภาษี  หรือคํานวณจํานวนเงนิ
ภาษีทรัพยสิน  เพื่อเรียกเกบ็จากเจาของหรือผูครอบครอง  อยางไรก็ดี  การรวบรวมจัดเก็บภาษี
ทรัพยสนิเปนหนาที่ของหนวยการปกครองทองถิน่ที่เกี่ยวของ  ไมใชหนาที่ของพนักงานประเมนิ
ภาษีทรัพยสินแตอยางใด 
  จากการที่ประเทศฟลิปปนสไดเรงรัด  ปรับปรุงระบบการประเมนิจัดเก็บภาษี
ทรัพยสนิดวยการประกาศใชประมวลกฎหมายภาษทีรัพยสิน  เมื่อป  พ.ศ. 1974  และตามดวย
ประมวลระเบยีบวาดวยการประเมินภาษทีรัพยสินในปตอๆมา  ยงัผลใหระบบภาษีทรัพยสินของ
ประเทศนี้  มีแนวโนมจะกาวไกลกวาประเทศกําลงัพฒันาอื่นๆ  หลายประเทศ  รวมทั้งประเทศไทย
ของเรา  ดังนัน้  หากจะเปรียบเทียบระบบภาษีทรัพยสนิระหวางประเทศฟลิปปนสกับประเทศไทย
แลว  จะเหน็ความแตกตางในสาระสาํคัญดังนี้ (เรืองชัย จงสงวน ,2525 : 57-60) 

1) ทรัพยสนิที่ตองเสียภาษีทรัพยสินของฟลิปปนส       มีขอบเขตกวางขวางกวา 
ของไทยมาก  อาจกลาวไดวา  ประมวลกฎหมายภาษทีรัพยสนิของฟลิปปนสครอบคลุมทรัพยสิน
ของเอกชนเกอืบทุกประเภท  ที่เปนอสงัหาริมทรัพย  หรือเปนสวนรวมของอสังหาริมทรัพย  ทัง้ที่ตั้ง
อยูบนพืน้ดนิและใตพื้นดนิ  มีขอยกเวนเพยีงเล็กนอยเทานัน้  เชน  ทรัพยสินที่ใชเพือ่สาธารณกุศล  
หรือศาสนกิจโดยตรง  ในขณะที่กฎหมายภาษีบํารุงทองที่และกฎหมายภาษีโรงเรอืนและที่ดนิของ



 36

ไทย  ซึ่งพอจะถือเปนกฎหมายภาษีทรัพยสิน  ใชบังคบัแกทรัพยสินพึงประเมินในขอบเขตคอนขาง
จํากัด  และยงัมีขอยกเวนมากมายกวากฎหมายภาษีทรัพยสินของฟลิปปนส  โดยเฉพาะขอยกเวน
หรือลดหยอนสําหรับที่ดินและโรงเรือนเพือ่การอยูอาศัยแตสําหรับฟลิปปนส  กฎหมายไมไดยกเวน
ภาษีในกรณนีีแ้ตอยางใด  เพียงแตจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ํากวาทรัพยสินประเภทอืน่เทานัน้ 

2) การเก็บภาษีทรัพยสินกรณีพิเศษ        ระบบภาษีทรัพยสินของฟลิปปนสที่แตก 
ตางจากระบบภาษีทรัพยสินของไทยที่ควรแกการสนใจอกีประการหนึง่ก็คือ  ประมวลกฎหมาย
ภาษีทรัพยสินของฟลิปปนส  ไดใหอํานาจแกทองถิน่ในการจัดเกบ็ภาษีทรัพยสินเปนกรณีพิเศษ
นอกเหนือจากการจัดเก็บภาษีตามปกติได  2 กรณี  คือกรณีแรก  จัดเก็บเพิ่มรอยละหนึ่งของ
ยอดเงินภาษทีรัพยสนิพงึชาํระเพื่อสมทบกองทนุเพื่อการศึกษาพิเศษ  กรณีที่สอง  ซึ่งเปนเรื่องที่
นาสนใจศึกษาเปนพิเศษ  กลาวคือ  หนวยการปกครองทองถิน่ของฟลิปปนส  มีอํานาจออก
กฎหมายเพื่อจัดเก็บภาษีจากที่ดินของเอกชนใดๆที่ตั้งอยูในเขตอํานาจของตนในกรณีพิเศษ  โดย
อาศัยเหตทุี่ทีด่ินนัน้ไดรับประโยชนจากงานโยธา  หรือส่ิงสาธารณูปการ  ซึง่หนวยงานการปกครอง
ทองถิน่ไดจัดสรางขึ้น  เชน  ถนน  สะพาน  คู  คลอง  ทอระบายน้ํา  ทาเรือ  ฯลฯ  สําหรับอัตรา
ภาษีที่ใชในการประเมินจัดเก็บแตกตางกนัไปตามสัดสวนที่ที่ดนิแตละแปลงจะพึงไดรับประโยชน  
จากสิ่งสาธารณูปการมากหรือนอยเปนเกณฑในการคํานวณ 

 3) ฐานภาษ ี กรณีของฟลิปปนส       การประเมินภาษทีรัพยสนิทกุประเภท    ถือ 
ราคาตลาดปจจุบันแหงทรพัยสินนั้นๆ  เปนฐานคํานวณ  สําหรับของไทยเฉพาะการประเมินภาษี
บาํรุงทองที่เทานัน้  ที่การตรีาคาปานกลางไดอิงราคาตลาดของที่ดนิที่เกี่ยวของอยูบาง  แตก็ไมใช
ราคาตลาดที่แทจริงสาํหรับทีด่ินแปลงนัน้ๆ  เพราะราคาปานกลางซึ่งใชเปนฐานในการคํานวณเงิน
ภาษีบํารุงทองที่นัน้  เปนราคาถวัเฉลีย่ระหวางที่ดินหลายแปลงทีต่ั้งอยูในทองทีต่ําบลเดียวกนั  
สําหรับการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินกลับไปถือ  “คารายป”  เปนฐานคํานวณ  คารายปโดย
นิตินัย  หมายถึง  จํานวนเงนิซึ่งทรัพยสินนั้นสมควรจะใหเชาไดในปหนึ่งๆ  ในกรณีไมมีการใหเชา
จริง  ถาทรัพยสินนัน้ใหเชาจริง  ใหถือคาเชานัน้เปนหลักในการคํานวณคารายป 

4) อัตราภาษี  กรณีของฟลปิปนส      อัตราภาษีทรัพยสินที่ใชในการคํานวณเงนิ 
ภาษีพงึชําระ  จากทรัพยสินประเภทเดียวกัน  มีอยูหลายๆอัตรา  แตกตางกนัตามระดับของหนวย
การปกครองทองถิ่น  หรือกลาวอีกนัยหนึง่  จังหวัด  เมอืงและเทศบาล  ใชอัตราภาษีไมเหมือนกนั  
เพราะทองถิ่นแตละแหงมีอํานาจตราขอบัญญัติ  กําหนดอัตราภาษีทรัพยสนิเพื่อใชภายในเขต
อํานาจของตนได  สําหรับกรณีของไทย  หนวยการปกครองทองถิน่ทุกระดับ  ใชอัตราภาษีสําหรับ
ทรัพยสนิประเภทเดียวกนัเหมือนกนัหมดทกุแหง  ทองถิน่ไมอาจใชดุลยพินจิกําหนดอัตราภาษีข้ึน
ใชเองได 
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 การแบงชําระภาษีออกเปนงวดๆ  กฎหมายภาษทีรัพยสินฟลิปปนส  เปดโอกาสใหผู 
มีหนาที่ชําระภาษี  เลือกชําระภาษีเปนงวดๆละ 3 เดือนเทาๆกันได  งวดแรกครบกําหนดชําระ
ภายในสิน้เดือนมีนาคม  งวดสอง  งวดสามและงวดสี่  ครบกําหนดภายในสิน้เดือนมิถนุายน  
กันยายน  และธันวาคม  ตามลําดับ  การที่ใหเลือกชาํระเปนงวดๆ  ไดนี้คงจะมีความมุงหมายเพือ่
เปนการแบงเบาภาระของผูมีหนาที่ชําระภาษี  สําหรับกรณีของไทยกฎหมายเดิมไมไดมีบทบัญญัติ
เชนวานี้แตอยางใด  แตปจจุบันในกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินกับกฎหมายภาษีบํารุงทองที่
กําหนดใหมีการผอนชําระไดแลว 

    5) หนวยงานที่รับผิดชอบในการประเมนิภาษทีรัพยสนิ       กรณีของฟลิปปนส   
มีสํานกังานประเมินภาษีทรัพยสิน  ตั้งอยูในเขตการปกครองทองถิน่เกือบทั่วทุกแหง  สาํนักงานแต
ละแหง  มีฐานะเปนหนวยงานเอกเทศตางหากจากหนวยงานอืน่ๆ  ของทองถิ่นที่เกี่ยวของการที่
กฎหมายกาํหนดใหสํานักงานฯ  มีฐานะเปนเอกเทศ  คงมีความมุงหมายเพือ่ใหหนวยงานนี้มี
อํานาจอิสระในการบรหิารงานมากขึน้  ไมตองตกอยูภายใตอิทธพิลของนักการเมอืงระดับทองถิน่
มากนัก  มิฉะนั้นแลว  การตีราคาและการประเมินภาษีทรัพยสินของพนักงานเจาหนาที ่  อาจไม
สอดคลองกับสภาพความเปนจริงไดงาย  นอกจากนีภ้ายในสํานักงานฯ  ยังไดจดัแบงหนวยงาน
ยอยออกเปนกองตางๆ รวม 4 กอง  เพือ่ปฏิบัติและรับผิดชอบงานเฉพาะดาน  โดยมีการแบงงาน
บริหารงานชางเทคนิค  งานธุรการ  และงานวิชาการออกเปนสัดสวนชัดเจน  ซึง่ถาพิจารณาในแง
ของโครงสรางการจัดรูปองคการแลวกน็ับไดวา  สาํนกังานประเมินภาษีทรัพยสินของฟลิปปนส  มี
ความถกูตองสมบูรณตามหลักการบริหารอยูไมนอย  ในขณะที่การประเมินภาษีทรัพยสินของไทย
อาศัยปลัดอําเภอ  เจาหนาที่ในสงักัดเทศบาล  เมืองพทัยาหรือกรุงเทพมหานคร  ซึ่งสวนใหญเปน
ผูที่มีพืน้ฐานความรูทางการบริหารงานทั่วๆไปเทานัน้ 

 
2.9.5 กฎหมายภาษีทรัพยสนิในประเทศเนเธอรแลนด (สํานักการคลัง ,2535 1-9) 

  กรณีประเภทนี้เปนรายไดหลักของทองถิน่ทกุแหงในเนเธอรแลนด  โดยในทีน่ี้จะ
ไดศึกษาเฉพาะกรณีของเมืองอัมสเตอรดัม  นครหลวงของประเทศเนเธอรแลนด  สําหรบัเมือง
อัมสเตอรดัม  จัดเก็บไดถึงรอยละ  60 ของภาษีทัง้หมดทีจัดเก็บเอง  ภาษีประเภทนี้เนนหลกั
ผลประโยชนทีไ่ดรับ  (Benefit Principle) เปนประการสําคัญ  แตก็คาํนงึถงึหลักความสามารถใน
การเสียภาษี  (Ability to Pay)  ผสมอยูบาง  โดยมีรายละเอียดดังนี้คือ 

2.9.5.1 ทรัพยสินที่จะตองเสยีภาษ ี
ทรัพยสินทีเ่ปนที่ดนิและอาคารทุกแปลงทุกหลังจะตองเสียภาษีไมวาจะเปนที่อยู 

อาศัยที่ไมไดนาํออกหารายได  หรืออาคารที่ใชในพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม 
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2.9.5.2 ฐานภาษ ี
  การจัดเก็บภาษีจะใชราคาตลาดในเวลาทีก่ําหนดขึ้น  (The Market With The 
Price Level On A Certain Date) เปนฐานในการคํานวณคาภาษี  ซึง่ราคาตลาดดังกลาว
จะมีการประกาศทุก 5 ป 

2.9.5.3 อัตราภาษี 
              อัตราภาษีจะแตกตางกนัไประหวางผูเสียภาษีทีเ่ปนเจาของอาคาร (Owner) กับผู 
เสียภาษทีี่ใชประโยชนในอาคาร (User) และในเทศบาลแตละแหงจะกาํหนดอัตราภาษีแตกตาง 
กันไป   แตจะเกินอัตราข้ันสงูที่กําหนดโดยรฐับาลกลางไมได 

2.9.5.4 การจดัองคกรในการเก็บภาษีทรัพยสิน 
เพื่อใหเขาใจถงึการบรหิารการจัดเก็บภาษทีรัพยสินของเมืองอัมสเตอรดัม      จงึ 

ควรศึกษาเกีย่วกับการจัดองคกรที่รองรับงานดังกลาว  ซึ่งพบวามีการจัดแบงโดยคํานึงถงึลักษณะ
งานเปนสาํคญั  โดยม ี3 กองเปนหลักคือ 

 1)  กองประเมินราคาทรัพยสิน  (The Property Assessment Division) 
                    2)  กองประเมนิภาษ ี ( The Levving Division ) 
                    3)  กองเรงรัดและบังคับภาษ ี ( The Collecting Division) 

และยังมีฝายตางๆ  ชวยสนบัสนุนงาน  ซึง่มีบทบาทมากก็คือ        ฝายขอมูลและ 
คอมพิวเตอร  (Information and Automation)  และฝายวิชาการ (Staff)  เพื่อดําเนินการทางดาน
การรวมขอมูลตลอดจนเปนฝายวิชาการใหแก  3 กองหลักขางตน 

2.9.5.5 การประเมินราคาทรัพยสิน 
งานดานนี้เปนงานสําคัญในสวนของการสรางฐานภาษ ี    (Tax Base)  เพื่อสงให 

ฝายที่ดาํเนนิการประเมินภาษี  (Taxation Process) ดําเนนิการตอไป  ตองมีการกําหนดราคา
ตลาดใหเวลาที่กําหนดขึ้น  (The Market With The Price Level On A Certain Date) ทุก 5 ป  
โดยปกติจะมกีารดําเนินการ  3 ขั้นตอนคือ 
     1) ขั้นเตรยีมการ  (Preparation) ซึ่งจะดําเนนิการเปนการหาขอมูลทั้งใน
ภาคสนามเพือ่ใหไดขอมูลปฐมภูมิ  และดําเนนิการประสานงานกบัภาครัฐบาลและเอกชนอืน่ๆ  
เพื่อขอขอมูลทุติยภูมิ  ซึ่งขอมูลที่ใชไดแก 

- ขอมูลเกี่ยวกับลักษณะทรพัยสิน  เชน  สภาพการปลูกสราง  ขนาด 
สาธารณูปโภคที่ไดรับ  ฯลฯ 

- ขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน  เชน  ขนาดของที่ดนิ  ประเภทการยดึครอง  ตลอดจน 
ราคาซื้อขาย  ฯลฯ 
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- ขอมูลเกี่ยวกับผูเปนเจาของและผูใชประโยชนในโรงเรือน  เชน  ชื่อ  ทีอ่ยู   
2) ขั้นตอนประเมนิราคา (Valuation)     เปนขั้นตอนที่เจาหนาที่ประเมนิราคาจะ 

ศึกษาขอมูลทีไ่ดรับมาในขั้นแรก  เพื่อแบงกลุมและแบงพื้นฐานที่ใชกนัอยูทัว่ไป  แตในบางกรณี
เจาหนาที่ประเมินราคาจะดาํเนนิการกําหนดราคาอาคารบางประเภทเปนรายอาคาร  สําหรับ
อาคารที่มีสภาพพิเศษกวาที่มีอยูทั่วๆไป 
             3)  ขัน้ตอนควบคุมคุณภาพและสรุปผลการประเมินราคา  (Quality Control And 
Delivery)  เมื่อเจาหนาทีป่ระเมินราคาไดกําหนดราคาทรัพยสินไปแลว  จะมงีานขั้นสุดทายคือ  
การตรวจสอบผลที่ดําเนินการไดวาถูกตองใกลเคียงความเปนจริงมากเพียงใด  เพื่อปรับใหสมบูรณ
ขึ้นในขั้นสุดทาย  กอนที่จะประกาศและสรุปผลสงฝายประเมินภาษตีอไป 

     2.9.5.6 การประเมินและติดตามจัดเกบ็ภาษ ี
การดําเนินการในขั้นนี้เปนการประเมินคาภาษีและติดตามจัดเก็บเงนิซึ่งจะมกีาร 

ดําเนนิการทุกป  ซึง่ประกอบดวยการทํางาน 2 ขบวนการคือ 
1) งานดานการประเมินภาษ ี งานดานนี้รับผิดชอบโดยกองประเมนิภาษี  ซึง่ 

สามารถแยกยอยออกเปนงาน  3 ข้ันตอน  คือ 
    1.1) การรวบรวมขอมูลของอาคาร  (Data Base Building)       ซึ่งเปนขั้นตอน 

เบื้องตนของการประเมินภาษี  เจาหนาที่ประเมินภาษีจะรวบรวมขอมูลสําคัญของผูเสียภาษี
เพิ่มเติมจากขอมูลราคาตลาด  ที่ไดรับจากฝายประเมินราคาทรัพยสิน  เมื่อผานการตรวจสอบจน
ถูกตองครบถวนแลว  จะดําเนินการประเมนิคาภาษีของผูเสียภาษีแตละรายออกมา 

     1.2) การออกใบแจงการประเมินเพื่อเรียกเก็บภาษี  (Billing)    ในขัน้ตอนนี้จะ 
ดําเนนิการโดยระบบคอมพวิเตอร  ซึ่งจะมีงานดานการออกใบแจงการประเมิน  และการจาหนา
ซอง  ตลอดจนถึงงานดานการจัดสงผลการแจงการประเมินถงึมือผูเสียภาษี 

     1.3) การพจิารณาชี้ขาดคําคัดคานและการอุทธรณ  ( Registration And  
Settlement Of Objections And Appeals )  เนื่องจากมีประชาชนบางรายไมพอใจผลการ
ประเมินที่ไดรับแจง  จะขอใชสิทธิในการคัดคานและอุทธรณภาษี  จึงตองมงีานดานนี้ข้ึน  เพื่อทํา
หนาที่รับเรื่องการคัดคานและการอุทธรณภาษี  หลังจากนั้นจะดําเนินการตรวจสอบผลการ
ประเมินวาเดมิประเมินไปถกูตองสมบูรณเพียงใดทั้งในกรณีขอเท็จจริงของทรพัยสนิ  และความ
สมบูรณในขอกฎหมายโดยจะมีคณะกรรมการกฎหมายรวมพจิารณาในประเดน็นี ้  เพื่อหาขอยุติ
กอนทีจ่ะดําเนนิการขัน้ศาล  นอกจากนัน้อาจมีการเรียกตัวผูเสยีภาษีมาเจรจาตอรอง  
(Negotiation With Taxpayer) จึงจะมีการชี้ขาดผลการคัดคานหรืออุทธรณ  หากมีการชี้ขาดให
ลดคาภาษีลงจะดําเนินการคืนภาษีสวนเกินกลับคืนใหดวย 
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     2) งานดานการเรงรัดและบังคับภาษี  งานดานนี้รับผิดชอบโดยกองเรงรัดและ
บังคับภาษี  สามารถแบงแยกยอยเปนงาน  3 ข้ันตอน  เชนเดียวกันคือ 

     2.1) งานตดิตามจัดเก็บภาษี  (Debts Administration Process)      จะมีการ 
ติดตามผลการจัดเก็บเปนระยะๆ  โดยระบบคอมพิวเตอร  นอกจากนั้นยังใชระบบรายงานโดยคน
ชวยตรวจสอบอีกชั้นหนึง่ 

     2.2) งานดานการเตือนภาษี  (Final Reminder)       จะมีการประสานงานขอ 
มูลกับงานติดตามจัดเก็บภาษี  และงานดานการพิจารณาชี้ขาดคําอทุธรณภาษีเพือ่ไดตัวเลขของ
คาภาษีทีจ่ะเตอืน  หากยงัไมไดผลก็จะสงเรื่องตอไปใหงานดานบงัคับภาษีตอไป 

      2.3) งานดานการบังคบัภาษี  (Enforce Collection)            เปนงานดานสุด 
ทายของการจดัเก็บภาษีเพื่อบังคับใหผูคางชําระนาํเงนิคาภาษีมาชําระแกทองถิ่น  จะมีการออก
หมายเรียกตวัผูคางชําระภาษีเพื่อเจรจา  ซึ่งอาจมกีารผอนชาํระ  แตหากยงัไมไดผลก็จะใช
มาตรการการบังคับขายทอดตลาดทรัพยสินตอไป 

      จากการดําเนนิการดังกลาวขางตนพบวา            เทศบาลเมืองอมัสเตอรดัม  
สามารถจัดเกบ็ภาษีไดถึง  99%  โดยมีผลสรุปการดําเนนิงานดงันี ้    

-    55% ของผูเสียภาษทีั้งหมด  จะจายภาษีเมื่อไดรับการแจงการประเมิน 
 -    30%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด  จะจายภาษีเมื่อไดรับการเตือนซ้าํอกีครั้งหนึ่ง 

-    10%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด  จะจายภาษีเมื่อไดรับการเตือนครั้งสุดทาย 
-     3%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด  จะจายภาษีเมื่อมหีมายเรียกตวั 
-    1%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด จะไดรับคาภาษีเมื่อมีการขายทอดตลาดทรัพยสนิ 
-    1%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด  ไมสามารถจัดเก็บภาษีได 
เมื่อไดศึกษาระบบภาษทีรัพยสินของประเทศเนเธอรแลนดดังไดกลาวแลวขางตน   

ตอไปนี้จะไดเปรียบเทียบกบักฎหมายภาษีที่เก็บจากทรพัยสินของประเทศไทยดงันีค้ือ 
1) ทรัพยสินทีต่องเสียภาษทีรัพยสิน     ในประเทศเนเธอรแลนดจะเก็บภาษีทรัพย 

สินจากทรัพยสินประเภททีด่ินและสิ่งปลกูสราง  เหมือนกับประเทศไทย  ซึ่งในประเทศ
เนเธอรแลนดนั้นจะเก็บจากที่ดินและสิง่ปลูกสรางทั้งหมด  ไมวาจะเปนที่อยูอาศัยเองไมไดนําออก
หารายได  หรืออาคารที่ใชในพาณชิยกรรมหรืออุตสาหกรรม  แตในประเทศไทยเราจะยกเวนสิ่ง
ปลูกสรางที่อยูอาศัยเองไมตองเสียภาษีแตอยางใด 

 2) ฐานภาษ ี   ในประเทศเนเธอรแลนดจะใชราคาตลาดของทรัพยสนิเปนฐานใน 
การคํานวณภาษ ี  แตในประเทศไทยนัน้  เฉพาะภาษีบาํรุงทองทีเ่ทานั้นที่การตีราคาปานกลางอิง
ราคาตลาดอยูบาง  แตก็มิใชราคาตลาดทีแ่ทจริง  สวนภาษีโรงเรือนและที่ดินนัน้ฐานภาษีก็ใชคา
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รายปเปนฐานคํานวณ  คอืจํานวนเงนิซึง่ทรัพยสินนัน้สมควรจะใหเชาไดในปหนึ่งๆ  ในกรณีที่
ทรัพยสินนัน้ไมมีการใหเชาจริง ถาทรพัยสินนัน้ใหเชาจริงใหถือคือเชานัน้เปนหลักคํานวณคารายป 

      3) อัตราภาษี  ประเทศเนเธอรแลนด  จะแตกตางกนัไประหวางผูเสียภาษีทีเ่ปน 
เจาของอาคาร  (Owner) กับผูใชประโยชนในอาคาร  (User)     และในแตละทองถิน่ในแตละ
แหงจะกําหนดอัตราภาษีแตกตางกนัไป  แตจะเก็บอัตราขั้นสูงที่กําหนดโดยรฐับาลกลางไมได  
สวนประเทศไทย  หนวยการปกครองทองถิ่นทุกระดบั  ใชอัตราภาษีทรัพยสินประเภทเดียวกัน
เหมือนกนัหมดทุกทองถิน่  ไมสามารถกาํหนดอัตราภาษีใหแตกตางกันในแตละทองถิ่นได  นอก 
จากกาํหนดเกณฑการลดหยอนเนื้อที่ดินเพือ่การคํานวณภาษีบํารุงทองถิ่นที่แตกตางกันไดเทานัน้ 

      4) องคกรในการเก็บภาษีทรัพยสิน  ในประเทศเนเธอรแลนดจะแบงองคกรในการ 
เก็บภาษทีรัพยสินเปนกองประเมินทรัพยสิน  กองประเมินภาษี  กองเรงรัดและบงัคับภาษี  โดย
แยกเปนฝายตางๆ  ชวยสนบัสนุน  ไดแกฝายขอมูลและคอมพิวเตอร  และฝายวชิาการ  ซึ่งใช
เทคโนโลยทีี่ทนัสมัยและตนทุนสงูมาใชในการปฏิบัติจัดเก็บ  แตในประเทศไทยเราไมมีสํานกังาน
เก็บภาษทีรัพยสินโดยตรง  จะเปนหนาทีข่องงานรายไดเขตตางๆ  ซึ่งขาดทัง้เทคโนโลยทีีท่ันสมัย  
รวมทัง้บุคลากรที่ไมเพยีงพอกับปริมาณงาน  ดังในประเทศเนเธอรแลนด 

      5) การประเมินราคาทรพัยสิน       ในประเทศเนเธอรแลนดจะมีกองประเมนิราคา 
ทรัพยสนิโดยตรงซึ่งมีขั้นตอนการดําเนนิงานที่เปนระบบ  เพื่อสงขอมลูใหฝายที่ดําเนินการประเมนิ
ภาษี  แตในประเทศไทยเราก็มหีนวยงานประเมนิราคาทรัพยสิน  เชนกนั  คือสํานักงานกลาง
ประเมินราคาทรัพยสนิซึง่สงักัดกรมที่ดิน  มีหนาทีป่ระเมินราคาทรัพยสนิเพื่อใชเปนหลักฐานใน
การคํานวณคาภาษีและคาธรรมเนียมในการโอนอสงัหาริมทรัพยของรัฐบาลกลางเทานั้น  แตใน
สวนของทองถิน่มิไดใชราคาจากสํานักงานกลางนี้แตอยางใด  การประเมินคารายปและราคาปาน
กลางตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน  กับกฎหมายภาษีบํารุงทองที่ยังเปนหนาที่ของเจาหนาที่
ของคณะกรรมการหรือสวนทองถิน่  ซึง่ไมมีความรูความเชี่ยวชาญโดยเฉพาะและไมมีความเปน
กลางในการประเมินราคาทรัพยสินแตอยางใด 

  6) การประเมินและติดตามจัดเก็บภาษ ี     ในประเทศเนเธอรแลนดงานดานการ 
ประเมินภาษีจะรับผิดชอบโดยกองประเมินภาษี  และงานดานการเรงรัดและบังคับภาษีจะ
รับผิดชอบโดยกองเรงรัดและบังคับภาษ ี  ซึ่งดังที่กลาวแลววาระบบงานดังกลาวนี้จะใช
คอมพิวเตอร  เพื่อชวยรวมทั้งใชคนตรวจสอบอีกชั้นหนึง่  ซึ่งจากการดําเนนิการจัดเก็บภาษทีี่ผาน
มาจะเหน็ไดวา  ในประเทศเนเธอรแลนดสามารถจัดเก็บภาษีไดถึง  99%  แตหากเทยีบกับใน
ประเทศไทยแลวระบบการประเมินและการติดตามจัดเก็บภาษียังไมมปีระสิทธิภาพเทาที่ควร  ทัง้
ในดานเทคโนโลยีและบุคลากร  สงผลใหมีภาษีอากรคางชาํระ  และการหลกีเลี่ยงภาษีเปนจาํนวน
มาก  ทําใหรายไดจากภาษีไมเพียงพอตอการพัฒนาทองถิ่นแตอยางใด 
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  อยางไรก็ด ี มขีอสังเกตวา ระบบภาษีทรัพยสินที่ใชไดผลดีในประเทศหนึง่ ไมได
หมายความวา ระบบเดยีวกนันีจ้ะตองใชไดผลดีเทากันสาํหรับประเทศอื่น เพราะสภาพสงัคม 
เศรษฐกิจ การปกครองของแตละประเทศยอมแตกตางกันไปไมมากกน็อย แตไมไดหมายความวา
หากนาํไปใชอีกประเทศหนึง่จะไมประสบความสาํเร็จเสมอไป หากแตขึ้นอยูวา ประเทศอื่นไดนาํไป
ประยุกตใชใหเหมาะสม กับสภาพการณทุกๆดาน ในประเทศของตนไดมากนอยเพียงใดเปน
สําคัญ โดยผูวิจัยจะไดนาํเสนอหลกัการกฎหมายภาษทีรัพยสนิในประเทศตางๆ ที่กลาวขางตนที่มี
ประสิทธิภาพและเหมาะสมกับประเทศไทย มาใชประกอบเปนแนวทางในการนําเอากฎหมายภาษี
ทรัพยสนิมาใชในประเทศไทยตอไป 
 
 



บทที่ 3 
   วธิีดําเนนิการวิจัย 

 
 การวิจยัครั้งนีเ้พื่อศึกษาถงึภาษีทรัพยสินระบบใหมทีเ่กดิขึ้นตามพระราชบัญญัติทีด่ินและ
สิ่งปลูกสรางในพืน้ทีเ่ทศบาลตําบลบางเสาธง และผลของภาระภาษีเกิดขึ้นกับผูที่อยูอาศัยที่มี
รายไดนอย เพื่อศึกษาถึงภาษีระบบใหมเพียงพอตอการนํามาดูแลชุมชนหรือไม และผลกระทบที่มี
ตอตัวผูอยูอาศัยที่จะตองรบัภาระภาษ ี โดยทาํการคํานวณภาษีระบบใหมในพืน้ที่แลวนํามา
เปรียบเทยีบกบัรายจายตามแผนพัฒนาของเทศบาล เพื่อหาอตัราภาษีที่สอดคลองกับรายจาย
เทศบาล และนําผลที่ไดจากการคํานวณภาระภาษทีรัพยสิน  ในสวนพื้นที่ยานที่อยูอาศัยสําหรับผู
มีรายไดนอย มาศึกษาความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัยและความคิดเห็นของผูอยู
อาศัยเมื่อตองรับภาระภาษี   เพื่อนําผลการศึกษาที่ไดมาหาแนวทางในการบรรเทาภาระภาษีตอไป 
โดยมีรายละเอียดวิธีในการดําเนนิการวิจยัดังนี ้
 
3.1 การศึกษาและวเิคราะหขอมูลเบื้องตน 
       3.1.1 การรวบรวมขอมูลเบือ้งตนการทาํการวิจัย  
          ในการรวบรวมขอมูลเบื้องตนนัน้ ผูวิจยัไดทําการสํารวจพืน้ทีก่รณีศึกษา คือเทศบาล
ตําบลบางเสาธง ซึ่งขอบเขตของพื้นที่เทศบาล แบงออกเปน 2 สวน คือสวนนอกพื้นที่โครงการ
เมืองใหมบางพลี มีขนาดพืน้ที ่ 0.87 ตารางกิโลเมตร และสวนที่ทาํการศึกษาอยูในพืน้ทีโ่ครงการ
เมืองใหมบางพลี มีขนาดพืน้ที ่8.75 ตารางกโิลเมตร โดยทําการศึกษารวบรวมขอมูลดังนี ้

(1) สภาพทัว่ไปพืน้ที่เทศบาลตาํบลบางเสาธง 
- องคประกอบของพื้นที่เทศบาล 
- รายรับรายจายของเทศบาล  

(2) คาใชจายในการดูแลชุมชนโครงการเมืองใหมบางพล ี
- คาดูแลชุมชนของผูอยูอาศยัโครงการเมืองใหมบางพลีวาระที ่1 
- คาใชจายในการบริหารโครงการเมืองใหมบางพล ี

(3) หลักการคํานวณภาษีทรัพยสิน  
- ฐานภาษีทรัพยสิน 
- การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
- อัตราภาษีทรัพยสนิ 
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3.2 ขั้นตอนในการดําเนินการวิจัย 
ขั้นตอนที่ 1   ศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง 

- การใชประโยชนที่ดนิและอาคารของพืน้ทีเ่ทศบาลฯ 
- คาใชจายในการดูแลโครงการเมืองใหมบางพล ี
- รายรับรายจายของเทศบาลฯ 
- แผนพัฒนาของเทศบาลฯ 
- สภาพปญหาของเทศบาลฯ 

ขั้นตอนที่ 2   คํานวณภาษทีรัพยสนิในพืน้ที่เทศบาลตาํบลบางเสาธง 
- คํานวณภาษทีรัพยสนิตามการใชประโยชนของที่ดินและอาคาร 

                               ในพืน้ที่เทศบาลฯ 
- นําภาษีทรัพยสินที่คาํนวณไดมาเปรียบเทยีบกับรายจายของเทศบาลฯ 
- หาอัตราภาษทีรัพยสินที่สอดคลองกับรายจายของเทศบาลฯ 

ขั้นตอนที่ 3   ศึกษาถึงความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอย 
- สภาพทัว่ไปของผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย 
- ความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย 
- ความคิดเหน็และความตองการของผูอยูอาศัยตอภาษีทรัพยสิน 

ขั้นตอนที่ 4   สรุปผลการวจิัย และเสนอแนะ 
 
 

3.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยประกอบไปดวย 
 1.แผนที ่แผนผัง และภาพถายทางอากาศ เปนเครื่องมือที่ชวยในการศึกษา ในเรื่องการใช
ประโยชนของที่ดินและอาคารในพืน้ทีเ่ทศบาลในการคํานวณหาภาษทีรัพยสิน และสภาพทัว่ไป
ของพื้นที่เทศบาลฯ 

2.แบบสัมภาษณ (Structured interview)     เปนเครื่องมือที่ใชเพื่อสอบถาม ขอมูลทั่วไป 
ของที่อยูอาศัยปจจุบนั       ความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย และความ 
ตองการของผูเสียภาษทีี่จะใหใหหนวยงานปกครองทองถิน่เขามาปรับปรุงหรือพัฒนาในชุมชน  
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ชนิดของรูปแบบของแบบสัมภาษณ    คาํถามที่ใชแบงออกเปน 
 1.คําถามปลายปด (Close question) เปนคําถามที่มีคาํตอบใหเลือกตามทีก่ําหนดไว 
 2.คําถามปลายเปด   (Open question) เปนคําถามที่ใหตอบเสรี 
 
3.4 กลุมตวัอยางในการศกึษา 

(1) การกําหนดกลุมประชากร 
              เนื่องจากองคประกอบสําคัญของพืน้ที่ศกึษา ไดแกโครงการเมืองใหมบางพลีวาระที ่ 
1 ซึ่งประกอบดวยที่อยูอาศยัที่แบงตามระดับรายไดของผูอยูอาศัย เปน 4 แบบ ดังตารางที่ 3.1  
 
ตารางที่  3.1 แสดงกลุมระดับรายไดประชากรพืน้ทีโ่ครงการเมืองใหมบางพล ี

รูปแบบที่อยูอาศัย ระดับรายได จํานวนหนวย 
1.แบบ A บานแถวชั้นเดียว 21 ตรว.     ( ก )   7,501  –  9,500 1,260 
2.แบบ B บานแถวสองชั้น 21  ตรว.     ( ข )   9,501  - 12,000 1,902 
3.แบบ C บานแฝด สองชั้น 40 ตรว     ( ค )  12,001 - 17,500 1,600 
4.แบบ D บานแฝด สองชั้น 50 ตรว     ( ง )  17,501  - 29,000 443 
รวม   ที่อยูอาศัยในโครงการเมืองใหมบางพลี วาระที่ 1 จํานวนทั้งส้ิน                                  5,205                 
ที่มา : เอกสารสรุปสาระสําคญัโครงการเมอืงใหมบางพล ี,2530 

  
ในการศึกษาครั้งนี้ไดเลือก ทีอ่ยูอาศัยแบบ A เปนประชากรที่ใชในการศึกษาผลกระทบ 

จากภาษี เนือ่งจากเปนกลุมผูมีรายไดนอยที่สุดในโครงการ คือเปนผูมีรายไดครอบครัวระหวาง 
7,500 - 9500 
 

(2) การคัดเลอืกกลุมตวัอยาง 
 หลังจากที่ไดคัดเลือกกลุมประชากรที่จะใชในการศึกษาแลว  ไดคัดเลือกประเภทของกลุม
ตัวอยางที่จะนาํมาใชในการศึกษา โดยมวีธิีคัดเลือกตอไปนี ้
 
ทําการสาํรวจเพื่อหาลักษณะการอยูอาศัยในปจจบุัน 
  โดยการสํารวจครั้งนี้ใชวธิีสงัเกตและสอบถามผูที่อยูอาศัยและผูอยูอาศัยในบาน
ใกลเคียง โดยใชผังแปลงที่ดนิแสดงตําแหนงที่อยูอาศยัแบบ A จํานวน 1260 หนวย เพื่อสํารวจ
ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน ซึง่ม ี5 ลักษณะดังตารางที่ 3.2  
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ตารางที่ 3.2 แสดงผลการสํารวจลักษณะการอยูอาศัยประเภทที่อยูอาศยัแบบA  
แบบที่ ลักษณะการอยูอาศัยที่สํารวจพบ จํานวน รอยละ 
แบบที่ 1 ใชเพื่อการอยูอาศัยอยางเดียว 214 17.0 
แบบที่ 2 ใชเพื่อทําการคา 127 10.1 
แบบที่ 3 ใชเพื่อทําเปนหอพักและหองเชา 813 64.6 
แบบที่ 4 ใชเพื่อเปนโกดังเก็บสินคา 40 3.2 
แบบที่ 5 ทิ้งรางวางเปลา 66 5.1 
รวม 1260 100 
ที่มา : จากการสํารวจของผูวิจัย 
  
 เนื่องจากวัตถปุระสงคของการวิจัย ตองการศึกษาหาผลจากภาษทีรัพยสินเฉพาะผูอยู
อาศัย ดังนัน้จึงศึกษาเฉพาะอาคารที่อยูอาศัย แบบ A ที่ใชเพื่ออยูอาศัยอยางเดียว จํานวน 214 
หนวยเทานัน้  ไมรวมอาคารที่ใชเพื่อทําการคา ใชเปนหอพักและหองเชา,ใชเปนโกดงั และทีท่ิ้งราง
วางเปลา 

อาคารที่ใชอยูอาศัยอยางเดยีว มีขนาดแปลงที่ดนิต่ํากวา 100 ตารางวา ปจจุบนัจงึไมตอง
เสียภาษีโรงเรือนและที่ดนิ แตเมื่อระบบภาษีใหมมีผลบังคับใชจะตองรับภาระภาษีที่เกิดขึ้น  จงึ
เปนกลุมทีน่าจะมาทําการทดสอบ 
 
 
3.5 การทดสอบและปรับปรุงแบบสัมภาษณ 
 กอนการสัมภาษณจริง ผูวจิัยไดทดลองสมัภาษณกลุมตัวอยางจํานวน 20 ตัวอยาง เพื่อ
หาขอบกพรองของแบบสัมภาษณ โดยโครงสรางของแบบสัมภาษณที่ใชในการทดสอบ มิไดมีการ
อธิบายผลดีผลเสียที่จะเกิดขึ้น เมื่อนาํระบบภาษีใหมมาใชใหผูตอบทราบกอน ผลจากการตอบ
ปรากฏวาผูตอบไมยินยอมจายภาษีใหมทั้งหมด  
 ผูวิจัยจงึตองปรับเปลี่ยนโครงสรางและภาษาที่ใชสมัภาษณ โดยเริม่ตนถามถงึปญหาที่
ชุมชนประสบอยูกอน จากนัน้จึงมีการอธิบายวัตถุประสงคของการจดัเก็บภาษีทรัพยสนิ  เพือ่
นํามาใชในการพัฒนาและจดัหาบริการสาธารณะใหกับประชาชน  ดงันัน้เมื่อเสยีภาษีแลวทองถิน่
จะไดรับการพฒันาสาธารณูปโภค สาธารณูปการใหดีขึ้น แลวจงึนาํเขาสูขอสัมภาษณขออ่ืนๆ
ตอไป 
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3.6  โครงสรางแบบสมัภาษณ 
 จากการกลุมตัวอยางคัดเลือกไวนาํมาคาํนวณหาภาษทีรัพยสินออกมา เปนจํานวนเงินที่
เจาของที่อยูอาศัยตองจาย แลวนํามาสัมภาษณผูอยูอาศัยเพื่อหาความสามารถในการจายภาษี
แลวนําผลที่ไดมาหาแนวทางในการบรรเทาภาระภาษี เพือ่ใหสอดคลองกับวัตถุประสงคที่ตั้งไวโดย
มีรายละเอยีดในการสรางแบบสัมภาษณ ดังนี ้

1) ขอมูลทั่วไปของผูใหสัมภาษณ ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพ  
จํานวนสมาชกิ สถานที่ทาํงาน อาชพีหนาที่การงาน รายสวนตัว รายไดครอบครัว เงินออม  
            2) ขอมูลทั่วไปของทีอ่ยูอาศัยปจจบุัน ไดแก จาํนวนปการอยูอาศัย อัตราคาเชาซื้อ
ตอเดือน สถานะการอยูอาศยั ปญหาในการอยูอาศัย เปนตน 

       3) ขอมูลความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัย 
4) ขอมูล ความตองการของผูอยูอาศัยเมื่อตองรับภาระภาษีแลว สิง่ที่ตองการให 

หนวยงานปกครองทองถิน่มาพัฒนาในสิ่งใดกอนจากแผนพัฒนาของเทศบาล หรือในการพัฒนา
อ่ืนๆทีน่อกเหนือจากในแผนของเทศบาลที่ตองการใหหนวยงานปกครองทองถิน่เขามาดูแลแกไข
  
 
3.7  การวิเคราะหขอมลู 
 3.7.1 การวิเคราะหความพอเพยีงของระบบภาษีใหมกับคาใชจายของเทศบาลตําบลบาง
เสาธง   
  ขั้นตอนที ่1 วิเคราะหรายรับของเทศบาลที่มีรายไดจากภาษีโรงเรือนและที่ดิน ,ภาษีบํารุง
ทองที่และอื่นๆ มาเปรียบเทียบรายจายของเทศบาลตําบลบางเสาธง เพื่อหาวาทองถิ่นจะตองมี
รายไดเทาไรถงึจะเพียงพอตอการนาํมาดูแลชุมชน 

ขั้นตอนที ่2 คาํนวณภาษีระบบใหมทีจ่ะนาํมาใชกับเทศบาล ตามรางพระราชบัญญตัิที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง เพื่อทดสอบภาษีระบบใหมที่จะนาํมาใชนัน้ จะเพยีงพอตอการนํามาดูแลรักษา
สาธารณูปโภคหรือไม 
   

3.7.2การวเิคราะหผลของภาระภาษีใหมตอผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเทศบาลตําบลบาง
เสาธง  
 ขั้นตอนที1่ วิเคราะหถงึความสามารถในการจายของผูอยูอาศัย โดยศึกษาถึงรายรับ 
เปรียบเทยีบรายจายเฉลี่ยตอเดือนที่เพิ่มข้ึนจากภาษีระบบใหม เพือ่ทราบถงึความสามรถในการ
จายในแตละกลุมระดับรายได 
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 ขั้นตอนที2่   วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณกลุมตัวอยาง เพือ่หาความพรอมใน
การจายภาษีระบบใหมนี ้
 ขั้นตอนที3่  นาํผลที่ไดจากขั้นตอนที ่ 1 และ 2 มาสรุปหากลุมระดับรายไดที่ไดรับ
ผลกระทบจากภาษ ี
 
3.8  การนําเสนอผลงานวจิัย  
    การนําเสนอผลงานวิจยัจะรูปแบบงานวิจยัเชิงพรรณา ( Descriptive Analysis) อธบิาย
ถึงผลกระทบตามขอมูลที่ไดรับโดย และแนวทางในการบรรเทาภาระภาษี  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 4 
สภาพพื้นทีเ่ทศบาลบางตําบลบางเสาธง 

 
4.1 ความเปนมาของเทศบาลตําบลบางเสาธง 
  เดิมพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง เปนสวนหนึ่งของอําเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เปนพืน้ที่เกษตรกรรมทําบอเลี้ยงปลา มีผูอยูอาศัยเบาบาง ตอมาในป พ.ศ. 2518 
การเคหะแหงไดดําเนินการกอสรางโครงการเมืองใหมบางพลี ข้ึนบนพืน้ที่ 4,456 ไร เพื่อเปนเมือง
บริวารที่สมบูรณในตัวเองของกรุงเทพมหานคร โดยมีเปาหมายเพื่อรองรับจํานวนประชากรที่
เพิ่มข้ึนในกรุงเทพมหานคร ประมาณ 150,000 คน หรือ 25,000 ครัวเรือน  ปจจุบนัพื้นที่โครงการ
เมืองใหมบางพลีมีผูอยูอาศัยแลว 6,078 ครอบครัว มีประชากร 36,468 คน  นอกจากนัน้ยงั
ประกอบดวยนิคมอุตสาหกรรมพื้นที่ 891 ไร มีจํานวนโรงงานถงึ 135 โรงงาน  ยานพาณิชยกรรม 
ประกอบดวยตลาดสดและรานคา และสาธารณูปการไดแก สนามกีฬา โรงเรียนมัธยมศึกษา 
ประถมศึกษา และโรงเรียนอนุบาล  นับเปนเมืองขนาดเล็กที่ครบครัน 
  จากการขยายตัวของเมือง และการเพิม่ของประชากรดังกลาว ในป พ.ศ.2528 
พื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลีจึงไดยกฐานะการปกครองเปนสุขาภิบาลบางเสาธง  และตอมาเมื่อ
วันที่ 25 พฤษภาคม พ.ศ.2542 ไดยกฐานะเปนเทศบาลตําบลตามพระราชบัญญตัิเปลี่ยนแปลง
ฐานะสุขาภิบาล  

 
4.2 สภาพทั่วไปของพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง 

4.2.1 ที่ต้ังเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 เทศบาลตําบลบางเสาธง ตั้งอยูบริเวณกโิลเมตร 22–23 บนทางหลวงแผนดนิ

หมายเลข 34 บางนา – บางปะกง และทางหลวงแผนดินหมายเลข 3268 (ถนนเทพารักษ)  
4.2.2 ขอบเขตพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง 

 ทิศเหนือ         จดถนนสายบางนาตราด – ตราดฝงใต  หมูที่ 1 ตําบลศรีษะจรเขใหญ และ 
         หมูที่ 3  กิ่งอาํเภอบางเสาธง จงัหวัดสมุทรปราการ 

 ทิศตะวนัออก  จดหมูที่ 4  ตาํบลบางเสาธง และหมูที่ 7 ตําบลบางเสาธง กิ่งอาํเภอบาง                              
                                  เสาธง จงัหวัดสมุทรปราการ 
 ทิศใต              จดหมูที ่16 ตําบลบางเสาธง กิ่งอาํเภอบางเสาธง จงัหวัดสมุทรปราการ 
 ทิศตะวนัตก    จดหมูที่ 15 และ 16 ตําบลบางเสาธง กิง่อําเภอบางเสาธง     จงัหวัด  
                                  สมทุรปราการ 

 







 52

4.2.3 องคประกอบของเทศบาลตําบลบางเสาธง 
  เทศบาลตําบลบางเสาธงมีเนื้อที่ 9.6 ตารางกโิลเมตร ประกอบดวยพืน้ที่บางสวน
ของหมู 1 หมู 3 หมู 4 หมู 15 หมู 16 และหมูที ่17 ตําบลบางเสาธง และพื้นที่บางสวนของหมูที่ 1 
ของตําบลศรีษะจรเขใหญ แบงออกเปน 2 พื้นที่ ไดแก 

1.พื้นทีน่อกเขตโครงการเมืองใหมบางพลี มีพื้นที่ 0.85 ตารางกิโลเมตร หรือคิด 
เปนรอยละ 8.87 ของพื้นที่เทศบาล ซึ่งประกอบดวย พืน้ที่ที่ดนิเปลา และอาคารพกัอาศัย 

 2. พื้นที่ในโครงการเมืองใหมบางพลี มพีืน้ที่ 8.75 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเปน
รอยละ 91.4 ของพื้นที่เทศบาล ซึง่ประกอบดวย 4 เขต ไดแก 

2.1 พื้นทีท่ี่อยูอาศัย แบงออกเปน 4 โซน ไดแก 
(1) อาคารเรือนแถวชัน้เดียว บนที่ดนิ 21 ตารางวา จาํนวน 1,260 หนวย   

ประกอบดวย สวนเอนกประสงค หองน้ํา และหองสวม ขนาดอาคาร 25 .2 ตารางเมตร  
       (2) อาคารเรอืนแถว 2 ชัน้ บนที่ดนิ 21 ตารางวา จํานวน 1,902 หนวย
ประกอบดวยสวนนอนสวนเอนกประสงค และหองน้ําและหองสวม 1 หอง  ขนาดอาคาร 37.8 
ตารางเมตร  

(3) อาคารบานแฝด 2 ชั้น บนทีด่ิน 40 ตารางวา จาํนวน 832 หนวย ประกอบ 
ดวยสวนนอน สวนเอนกปกระสงคและหองน้ําหองสวม 1 หอง ขนาดอาคาร 60 ตารางเมตร  
    (4) อาคารบานแฝด 2 ชั้น บนที่ดนิ 50 ตารางวา จํานวน 768 หนวย 
ประกอบดวยสวนนอน สวนเอนกปกระสงคและหองน้าํหองสวม 1 หอง ขนาดอาคาร 84.42 
ตารางเมตร  

2.2 พื้นทีน่ิคมอุตสาหกรรม 
  พื้นที่ของนิคมอุตสาหกรรมบางพลี ตั้งอยูฝงขวาของถนนสายประธาน โครงการ
เมืองใหมบางพลี ในพืน้ที่ 891 ไร  มีจาํนวนโรงงานทั้งหมด 125 โรงงาน พืน้ที่เฉลี่ยตอโรงงาน
อุตสาหกรรมในอุตสาหกรรมบางพล ี 5 ไร 7 งาน 24 ตารางวา ขนาดของโรงงาน จะแบงออกได
เปน 3 ขนาดดังนี ้  (1) โรงงานขนาดเลก็มีพื้นที่เฉลีย่ 1,200 ตารางเมตร มีจํานวน 25 โรง (2) 
โรงงานขนาดกลาง มีพืน้ทีเ่ฉลี่ย 5,100 ตารางเมตร มีจาํนวน  86 โรงงาน  (3) โรงงานขนาดใหญ 
มีพื้นที่เฉลีย่ 11,550 ตารางเมตร มีจํานวน 24 โรงงาน  
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   2.3 พืน้ที่องคประกอบชุมชน  
          2.3.1 ระบบสาธารณูปโภค 
        (1) ระบบถนนและทางเทา  
    มีการกําหนดขนาดของถนนตามความเหมาะสมของปริมาณการใชงานในแตละพื้นที่
ของโครงการ ดังนี ้
   (ก) ถนนยานที่อยูอาศัย เปนทางเดนิและทางจักรยาน ความกวางของเขตทาง 4 
เมตร เปนทางเทาหรือทางจักรยาน 2 เมตร รองน้ําขางละ 1 เมตร เปนถนนในหมูบานยานผูมี
รายไดนอย 
     -  ถนนในหมูบาน ความกวางเขตทาง 7.50 เมตร ผวิจราจร 4.5 เมตร ทางเทา
และทางระบายน้ํา 2 ขางๆละ 1.5 เมตร เปนถนนในหมูบานสาํหรับยานผูมีรายไดนอย โดยเปน
ถนนตัดขวางเชื่อมทางเดนิเขาดวยกนั  เพือ่ใหรถบริการเชนรถขยะ รถดับเพลิง เขาไปในหมูบานได 
สวนในหมูบานของผูมีรายไดปานกลางถนนจะใชระบบ Loop    
    -   ถนนสายยอย ความกวางเขตทาง 14 เมตร ผิวจราจร 9 เมตร ทางเทาชองทอ
ระบายน้ําขางละ 2.5 เมตร เปนถนนสายหลักที่แยกเขาสูหมูบานระบบ Loop 
    -  ถนนสายหลัก ความกวางของเขตทาง 18 เมตร ผิวจราจร 12 เมตร ทางเทา
และชองทอระบายน้าํขางละ 3 เมตร เปนถนนที่แยกจากถนนสายประธานเขาสูตาํบลที่อยูอาศยั 
โดยตัดผานตาํบลและกลับผานมาเชื่อมตอกับถนนสายประธาน จงึเปนระบบ Loop เชนกัน    
    (ข) ถนนในยานอุตสาหกรรม เปนถนนระบบ Loop เกือบทั้งหมด เพือ่ใหสะดวก
ในการขนสงสนิคาดวยรถบรรทุก และมีการถายเทขนาดของถนนตรมปริมาณการใชงานเหมือนฝง
ที่พักอาศัย โดยจําแนกออกเปน 4 ขนาด ไดแก  
     -  ถนนสายยอย  (Z)  ความกวางเขตทาง 19 เมตร ผวิจราจร 12 เมตร ทางเทา
ขางละ 3.5 เมตร  
     -  ถนนสายยอย  (Y)  ความกวางเขตทาง 16 เมตร ผวิจราจร 10 เมตร ทางเทา
ขางละ   3 เมตร  
     -  ถนนสายยอย  (X)  ความกวางเขตทาง 14 เมตร ผิวจราจร   8 เมตร ทางเทา
ขางละ   3 เมตร 
     -  ถนนเขาโรงงาน  ความกวางเขตทาง 9 เมตร ผิวจราจร 6 เมตร ทางเทาขางละ 
1.5 เมตร 
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  (ค) ถนนสายประธานของเมือง มีความกวางเขตทาง 32 เมตร ผิวจราจรแยกเปน 
2 ชองทาง  ชองทางละ  8 เมตร มีเกาะกลางถนนกวาง 5 เมตร มีทางและชองทางระบายน้ําขาง
ละ 5.5 เมตร เปนถนนที่ตองผานเมืองใหม และเชื่อมถนนบางนา – ตราด และถนนเทพารักษ ถนน
สุขุมวิท เปนถนนที่แบงสวนที่อยูอาศัยออกจากยานอุตสาหกรรมในโครงการวาระที1่ และวาระที่ 2
  

2.3.2.ระบบปองกันน้าํทวม 
      (1) ระบบปองกันน้าํทวมในโครงการใช 2 ระบบ คือ 
          1.1 ใชการถมดิน ในบริเวณแปลงที่ดินที่อยูทางทิศเหนือของถนนเทพารักษ ซึ่งมี
รูปรางและขนาดของที่ดนิไมเหมาะกับการใชระบบเขื่อนดินคูน้ํา 
   1.2 ระบบเขื่อนดินคูน้าํ ใชในดินสวนที่เหลือทางตอนใตของถนนเทพารักษ จึง่ทํา
ใหประหยัดเวลา และลดคากอสรางลงไดมาก โดยเขื่อนดินมีความสูงประมาณ 1.5 เมตร 
ลอมรอบดวยคูน้ําหลายวายที่สามารถรองรับน้ําฝนและมีโรงสูบน้าํ 6 แหง แตละโรงมทีี่สูบน้าํ
สํารองในกรณีที่เครื่องสูบเสยีหรือไมมีไฟฟา เมื่อระดับน้ําสงูระบบหนึ่งแลว เครื่องสูบน้าํสําๆรอง
จะทํางานอัตโนมัต ิ
    2.3.3 ระบบไฟฟา   
     ระบบไฟฟาของโครงการใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวงจงัหวัดสมุทรปราการ โดยมี
การตั้งสถานยีอยขึ้นมาในเมอืงใหมดวย การวางสายใชลักษณะการเดินสายไฟฟาแรงสูงตามถนน 
สายหลกัและถนนสายรอง โดยมีระยะหางจากเสาไฟฟาตนละ 40 เมตร และจายแยกเขาสูถนน
ยานพักอาศัย  โดยการเดินสายไฟแรงต่ํา โดยมีระยะหางเสาไฟฟาตนละ 20 เมตร ระดับความเขม 
ขนของแสงสวางของพื้นผวิ และระยะการติดตั้งดวงโคมไฟใชตามเกณฑของการไฟฟานครหลวง  

   2.3.4.ระบบน้ําใช  
     เมื่อเร่ิมดําเนินโครงการใชน้ําบาดาลจาํนวน  2 บอ และกอสรางถังสูบน้ําขึ้นหลายจุด 
พรอมๆกับติดตอประสานงานกับการประปานครหลวง ในที่สุดการประปานครหลวงไดติดตั้งสถานี
ผลิตน้ําเคลื่อนที่ขึน้ภายในโครงการ  ซึ่งสามารถผลิตน้ําประปาไดประมาณ 22,000 ลูกบาศกเมตร
ตอวัน ซึง่เพียงพอตอการใชน้ําประปาในปจจุบัน (ความตองการใชน้าํเฉลี่ย 250 ลิตรตอคนตอวัน 
น้ําใชตอวนัประมาณ 9,000 ลูกบาศกเมตรตอวัน 
    2.3.5 ระบบบําบัดน้าํเสีย 
ในโครงการเมอืงใหมบางพล ีใชระบบแยกทอระบายน้าํเสียทั้งจากยานทีพ่ักอาศัย และโรงงาน
อุตสาหกรรมออกจากทอระบายน้าํฝน และตอมาโรงบาํบัดน้ําเสียซึ่งมทีั้งหมด 3 โรง ใชวิธีบําบัด
ระบบกวนน้าํ และระบายลงคลองรอบโครงการภายหลงัผานกระบวนการบําบัดไดมาตรฐานแลว 
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   2.3.6 ระบบระบายน้ําฝน  
   ในโครงการจะแยกออกจากระบบน้าํเสีย โดยระบายน้าํฝนออกจากผิวดินลงสูทอระบาย

น้ําฝนขนาดตางๆ และระบายลงสูคนู้ําภายในโครงการ กอนระบายลงสูคลอง ทางทิศตะวนัออก
เฉียงใตของโครงการ 
   2.3.7 การกาํจัดขยะ  
    บริเวณเมืองใหมบางพลมีพีื้นที่ประมาณ 9.6 ตารางกิโลเมตร จํานวนประชากร
ประมาณ 21,000 คน มปีริมาณขยะวนัละ 135 ลูกบาศกเมตร มีรถบริการขยะ 5 คัน โดยการ
เคหะแหงชาตจิัดใหวิ่งบริการวันละ 2 เที่ยว ความสามารถของเจาหนาที่เก็บขยะไดวันละ 90 
ลูกบาศกเมตร ฉะนัน้ในแตละวันมีขยะตกขางประมาณ 45 ลูกบาศกเมตร  
  2.3.8  ระบบสาธารณูปการ 
   (1) ดานการศึกษา ประกอบไปดวย 
   - โรงเรียนอนบุาล      2 โรง และสถานที่เลี้ยงเด็กกลาง      
   - โรงเรียนประถม      2 โรง                 
  -  โรงเรียนมธัยม        1 โรง                 
  -  โรงเรียนสารพัดชาง 1 โรง      
   (2) ดานการพักผอน ประกอบดวย สนามเด็กเลน สนามฟุตบอล สนามบาสเกตบอล 
สนามเทนนิส สนามแบดมนิตัน 
    (3) การบรกิารชุมชน  ประกอบดวย 

- ศูนยชุมชน  ประกอบดวยหองสมุดประชน สโมสร ศูนยอนามยั ที่ทาํการ 
ไปรษณีย โทรศัพท ศนูยฝกอาชีพ  สํานักงานประปา และศาลาประชาคม 

 
2.4 พื้นที่ยานพาณิชยกรรม 
 พื้นที่ยานพาณิชยกรรมนัน้แบงออกไดเปน 2 ระดับ  ไดแกยานการคาระดับชุมชน  

ซึ่งจะอยูภายในชุมชนบริเวณแยกจากถนนสายประธานเปนอาคารพาณิชย 2 ชั้น ขนาด 127 
ตารางเมตร  เนื้อที ่ 21 ตารางวา จํานวน 133  หนวย และบริเวณ ตลาดสด ซึง่อยูทางตอนกลาง
ของพื้นที่วาระที่ 1 เปนอาคารพาณิชย 3 ชั้น ขนาด 181 ตารางเมตร  เนื้อที่ 21 ตารางวา จํานวน 
300 หนวย  
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4.3 การใชประโยชนที่ดินเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 การใชที่ดินเทศบาลตําบลบางเสาธง ในพืน้ที ่9.6 ตารางกิโลเมตร แบงเปน   
1.สวนที่อยูนอกเขตพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี มีพืน้ที ่0.85 ตารางกโิลเมตร หรือรอย

ละ 8.8 ของพืน้ที่เขตเทศบาล ประกอบดวย พืน้ที่วางเปลา และพื้นที่ทีอ่ยูอาศัย 
2. สวนที่อยูในเขตพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพล ี มีพื้นที่ 8.78 ตารางกโิลเมตร หรือรอย

ละ 91.2 ตารางกโิลเมตรของพืน้ที่เทศบาล ประกอบดวย พื้นทีท่ี่อยูอาศัย  พืน้ที่อุตสาหกรรม พื้นที่
พาณิชยกรรม  และพืน้ที่องคประกอบชุมชน   ดังตารางที่ 4.1 
ตารางที่ 4.1 แสดงการใชที่ดินในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง 

ประเภทการใชที่ดิน ขนาดพื้นที่ (ไร) รอยละ 
1.โครงการเมืองใหมบางพลี 
    -    ที่อยูอาศัย 
    -    ยานอุตสาหกรรม 
    -    ยานพาณิชยกรรม 
    -    สาธารณูปโภค,สาธารณูปการ 
    -    สวนสาธารณะ 
    -    ถนนและทางเทา 
    -     ศูนยราชการ 
    -     อื่นๆ 
 2. นอกพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี 
    -    เขตชุมชนเดิม 

 
1,426 
891 
262 
263 
290 
473 
94 
770 

 
350 

 
29.6 
18.4 
5.5 
5.5 
6.0 
9.8 
2.0 

16.0 
 

7.2 
รวม 4,819 100 
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 การใชที่ดินเทศบาลตําบลบางเสาธง  แบงออกเปน 2 สวน 
สวนที่ 1.  การใชที่ดินนอกโครงการเมอืงใหมบางพล ี
 พื้นที่นอกโครงการเมืองใหมบางพลี จะอยูบริเวณดานเหนือของโครงการเมืองใหมบางพลี 
ซึ่งการใชที่ดินของพื้นที่ จะเปนลักษณะของพืน้ทีท่ี่เปนชุมชนเดิม คือ จะมทีี่อยูอาศยั และพืน้ที่วาง
เปลารอการพฒันาเปนพื้นทีส่วนมาก 
  
สวนที่ 2 การใชที่ดินในโครงการเมืองใหมบางพลี แบงเปนโซนดงันี้ 
         1  โซนที่อยูอาศัยรายไดนอย 
               -  บริเวณดานหนาโครงการ จะอยูใกลกับสวนบริการชุมชน ซึ่งมีการตดิตอภายในโซน
ดวยทางเทา ถนนสวนนี้จงึเปนถนนสายยอย ที่อยูอาศัยแตละหนวยจะไมมีที่จอดรถ 
                -   ในเขตวาระที ่ 2  บริเวณทางดานใตของพืน้ทีท่ี่อยูอาศัยในวาระที ่ 1 เปนที่อยูอาศัย
แบบอาคารสูง 5 ชั้น จาํนวน 1,728 หนวย อีกบริเวณหนึง่คือ  บริเวณในสุดของโครงการเมืองใหม
บางพลี เปนโครงการอาคารเชาแบบแฟลต 5 ชั้น จํานวน 6,320 หนวย  
 2 โซนที่อยูอาศัยรายไดปานกลาง จะอยูถัดจากโซนรายไดนอย ลึกเขาไปดานหนาโครง 
การ เปนอาคารพักอาศัยแบบอาคารแฝด ที่อยูอาศัยแตละหลังมีขอบเขตและมีที่จอดรถแตละหลัง 
 3 โซนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง ซึ่งถูกแยกจากโซนที่อยูอาศัยรายไดปานกลางจากแนว
เสาไฟฟาแรงสูงเปนโซนที่บอกถึงพื้นที่สิน้สุดในวาระที่ 1 เปนโซนที่อยูอาศัยซึง่หางจากศูนยกลาง
ชุมชนมากกวาโซนอืน่ๆ ในพื้นที่เดียวกัน เปนโซนทีม่ีบรรยากาศสงบเงียบเปนสวนตวั 
 4 ยานพาณิชยกรรม ในเมอืงใหมบางพลแียกออกเปน 2 ระดับ ไดแก ยานการคาระดับ
ชุมชน ซึ่งจะอยูภายในชมุชนบริเวณถนนถนนแยกจากถนนสายประธาน และบริเวณตลาดสด ซึ่ง
อยูทางตอนกลางของพื้นที่วาระที ่1   เพื่อสามารถใหบริการแกประชาชนทัว่ไป 
 5 ยานอุตสาหกรรม อยูฝงตะวนัออกของถนนสายประธาน โดยเปนยานอุตสาหกรรม
ประเภทที่ไมกอใหเกิดมลภาวะเปนพิษ ขณะนี้มีโรงงานดําเนนิกิจการอยู 125 โรง 
 6   สถานที่ราชการ  อยูบริเวณถนนสายรอง ใหบริการแกประชาชนในดานตางๆ  
 7 สถานศึกษา  ประกอบดวยโรงเรียนอนุบาลและสถานเลี้ยงเด็กในแตละชุมชนยอย 
โรงเรียนประถม 2 โรงเรียน โรงเรียนมัธยม โรงเรียนสารพัดชาง ซึง่อยูทางฝงขวาของถนนสายรอง 
ภายในศูนยกลางชุมชน 
 8 สาธารณูปโภค จะกระจายอยูทั่วของโครงการ แตโรงบําบัดน้าํเสยีจะอยูในพืน้ที่ที่เปน
เขตอุตสาหกรรม สวนทางดานหนาโครงการนั้นเปนสถานีจอดรถประจาํทาง เพื่อใชเปนจุดรวมการ
คมนาคมระหวางเมืองใหมกับชุมชนอ่ืนๆ 
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 9 สวนสาธารณะ สวนใหญจะอยูภายในบริเวณที่พักอาศัยในแตละโซน และพืน้ที่ตาม
แนวเสาไฟฟาแรงสูง และยังมีสนามกีฬาเพื่อพักผอนหยอนใจ และออกกําลงักายอยูในบริเวณ
เดียวกับสวนบริการชุมชน  
 10 อ่ืนๆ อันไดแกพื้นที่พัฒนาในอนาคตและ พืน้ที่คลอง คนู้ํา คลอง คนู้ํา เขื่อนคันดิน
สรางคูกนัไปตลอดรอบโครงการ เพื่อใชเปนแนวปองกนัน้ําทวม  

 
4.4 ปญหาของเทศบาลตาํบลบางเสาธง 

4.4.1.สภาพปญหาของพืน้ที่  
 เนื่องดวยสภาพพืน้ทีท่ี่มีโรงงานอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หนวยงานราชการ  และที่อยู
อาศัยอยูในพืน้ที่เดียวกนั ทําใหมีจํานวนประชากรแฝงอยูหนาแนน จึงทําใหเกดิปญหาตางๆขึ้น
มาก ทั้งในดานระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่  สภาพแวดลอมชุมชนทีเ่สื่อมโทรม ตลอดจนปญหา
สังคมอื่นๆ การบริหารจัดการ การบริการที่รัฐบริการใหกับประชาชนไมเพียงพอและทั่วถงึกนั 
ประกอบกับงบประมาณทีม่อียูจํากัดจงึไมสามารถตอบสนองความตองการของประชาชน ใหบรรลุ
วัตถุประสงคและเปาหมายทีก่ําหนดไว  การวางแผนและพัฒนาเมืองจึงดําเนินไปอยางไมตอเนื่อง 
(ที่มา : รางแผนพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง ระยะ 5 ป ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2545 – 2549) ) 
 

เทศบาลตําบลบางเสาธงไดพิจารณาปญหา โดยแบงกลุมของปญหาออกเปน 5 
ดาน ดังนี ้
(1) ดานโครงสรางพื้นฐาน 

1.1 ปญหาถนนชํารุด ผิวจราจร ไมไดมาตรฐาน สะพาน และทางเทาไมเพยีงพอ 
ถนนสายหลักในเขตเคหะชมุชนเมืองใหมบางพลี วาระที่ 1 สวนใหญชํารุด เปนหลมุ 

เปนบอ ในชวงหนาฝนจะเกิดน้ําทวมขัง ทาํใหเกิดการกัดเซาะถนนชํารุดเกือบทกุสาย ทาํให
ประชาชนสัญจรไปมาไดรับความเดือดรอน ประกอบเทศบาลเปนเขตธุรกิจการคา การพาณิชย 
แหลงอยูอาศัย และโรงงานอุตสาหกรรม ทําใหเขตชุมชนหนาแนนโดยปริยาย ผิวจราจรตองรองรับ
การใชงานมาก และเปนถนนซอยทีก่อสรางไวนานแลวประกอบกับชั้นดินออนนุม ทําใหเกิดการ
ชํารุดเสียหายไดงาย 

1.2 ปญหาการใหบริการดานไฟฟาสาธารณะ 
เทศบาลตําบลบางเสาธงมหีนาที่ใหบริการไฟฟาสาธารณะโดยตรวจสอบดูแลโคมไฟ 

ฟาสาธารณะในซอย ฝ. จากการสํารวจสวนใหญมีไฟฟาสาธารณะแตมีระยะหางทําใหแสงสวาง
ไมเพียงพอ และมีถนนบางสายไมมีไฟฟาสาธารณะติดตั้ง 
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1.3 ดานน้าํในการอุปโภคและบริโภค 
การขยายตวัของเมือง ประชาชนอาศัยอยูในเขตเทศบาลเปนจํานวนมาก สงผลให 

บริการน้ําประปาของรัฐไมเพียงพอ ประกอบกับน้าํประปาคุณภาพไมไดมาตรฐาน 
 
(2) ปญหาเศรษฐกจิ 

2.1 ปญหาความยากจนของประชาชน 
        ปญหาความยากจนในเขตเทศบาล  เนื่องจากการวางงาน มีงานทําแตรายไดนอย 
สวนใหญประกอบอาชีพรับจาง ไมมหีนาที่การงานทีม่ัน่คง เกิดปญหาสุขภาพอนามัย ขาดรายไดที่
จะเลี้ยงชีพ  เกิดปญหาสุขภาพอนามัยและสุขาภิบาลไมดี 
 
(3) ปญหาสังคม 
       3.1 ปญหาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสนิ 
  สืบเนื่องจากเทศบาลมกีารขยายตัวทางดานเศรษฐกิจและสังคมในอตัราสูง ทํา
ใหประชาชนภายนอกเทศบาลอพยพเขามาอาศัยและประกอบอาชีพ นอกจากนี้ยังมีประชาชน
บางสวนที่อาศัยอยูในเขตเทศบาล จํานวนประชากรแฝงสูงทําใหเกดิเปนชุมชนแออัด มีการแพร
ระบาดของยาเสพติด ปญหาอาชญากรรม เกิดเหลามิจฉาชีพ 
      3.2 ปญหาการศึกษา 
  ในเขตเทศบาลมีการเพิ่มข้ึนของประชากรแฝงมากทําใหบุตรหลานไมมี
สถานศกึษาทีจ่ะรองรับเพียงพอ โดยเฉพาะเด็กกอนวัยเรียน 

3.3 ปญหาสุขภาพอนามัยและสุขาภิบาล 
ในสภาวะเศรษฐกิจสวนรวมของเทศถดถอยในชวง 3-4 ป ที่ผานมาปญหาของ 

ความยากจนเมืองของเขตเทศบาลยิง่เพิม่ข้ึน เพราะประชากรที่อพยพแรงงานเขาสูเมือง แรงงาน
เหลานี้ไดอาศยัอยูในเขตเทศบาลอยางหนาแนน ทาํใหเกิดปญหาขาดที่อยูอาศัย สภาพแวดลอม
ทางกายภาพบริเวณที่พกัอาศัยเสื่อมโทรม ทําใหเกิดแหลงเพาะเชือ้และพาหนะนําโรคตางๆ ซึง่
การใหบริการดานสาธารณสุขที่จําเปนจากรัฐ อาจไมทั่วถงึ จนทําใหเกิดปญหาสุขภาพอนามยั
และสุขาภิบาลไมดี    
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(4) ปญหาสภาพแวดลอม 
      4.1 ปญหาน้ําทวม การระบายน้ําไมดีและน้ําเนาเสีย 
  การระบายน้าํในเขตเทศบาลเปนระบบการระบายน้าํรวม โดยรับน้าํฝน และน้ํา
เสียจากแหลงชุมชนบริเวณพักอาศัย ตลาดและโรงงานอุตสาหกรรมลงสูคลองสาธารณะระบาย
ออกสูคลองเจริญราษฎรไหลลงสูทะเลในคลองดาน การปลอยน้ําเสยีบางแหงไมมีบอบําบัดน้ําเสีย 
หรืออาจมีแตไมไดมาตรฐาน ประกอบกับทอระบายน้าํอุดตัน ทําใหเกิดน้ําเนาเสีย เมื่อเกิดฝนตก
น้ําเสยีก็ไหลลงคลองสาธารณะ แตการระบายน้าํไมดีทาํใหเกิดน้ําทวมและน้ําเนาเสียเปนประจาํ 
      
          4.2 ปญหาขยะมูลฝอย 
    การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของเทศบาลอยางรวดเรว็ โดยไมมีมาตรการ
ควบคุม และจัดการสิ่งแวดลอมที่เหมาะสม ทําใหขยะมูลฝอยเกิดขึน้เฉลี่ยวันละ 80 – 100 ตนั 
ในขณะที่เทศบาลไมสามารถที่จะจัดเก็บขยะมูลฝอยไดหมด ประกอบกับไมมีแหลงกําจัด ทําใหมี
ขยะตกคางสะสมเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ 
 
(5) ปญหาการเมืองและการบริหาร 
      5.1 ปญหาการเงนิและการคลังของเทศบาล    
  ปญหาการเงนิและการคลังของเทศบาลนับวาเปนปญหาสําคัญประการหนึ่ง 
ถึงแมเทศบาลจะมีหนาที่ในการจัดเก็บภาษีอากร คาธรรมเนียม ใบอนุญาต และคาปรับตางๆและ
ยังไดรับการสนับสนนุจากรฐับาลกลางอกีสวนหนึ่งก็ตามแตยังไมเพยีงพอที่จะรับภาระการบริการ
ไดทัน ประกอบกับประชาชนบางสวนยงัไมใหความรวมมือในการชําระภาษีจึงทาํใหงบประมาณที่
ใชในการบริหารจัดการเพื่อพัฒนาเทศบาลมีจํานวนจํากัด การดาํเนนิการแกไขปญหาตางๆจึง
ลาชา 
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4.5 การดูแลชุมชนในพื้นที่โครงการเมอืงใหมบางพล ี
 4.5.1 การจัดองคกรในการดูแลชุมชน 
 การดูแลชุมชนในพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี โดยเฉพาะการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
โครงการ ตองอาศัยความรูความชาํนาญพอสมควร  เนื่องจากสภาพพืน้ที่เปนดินออนมีการทรุดตัว
เสมอ จึงจาํเปนตองมกีารซอมแซมระบบถนน ระบบเขื่อนปองกนัน้ําทวม ระบบบาํบดัน้ําเสียที่เปน
ระบบรวมตองเดินทอจากยานที่อยูอาศัยไปยังโรงบําบัดน้ําเสีบยานอุตสาหกรรม  โดยมีบอพกัเพื่อ
ยกระดับทอเปนระยะ มีระบบประปาซึ่งจะมีทอชํารุดเสมอเนื่องจากการทรุดตัวของดินความเค็ม
ของดิน 
 กอนป พ.ศ.2543 การดูแลชุมชนในพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี มีหนวยงานที่
รับผิดชอบ 2 หนวยงาน ไดแกการเคหะแหงชาติ ซึ่งดูแลพื้นที่ทัง้หมดยกเวนเขตนิคมอุตสาหกรรม 
ดูแลพื้นที่ในเขตนิคมอุตสาหกรรม โดยมีแนวความคดิหลักใหเมืองใหมบางพลเีปนชุมชนทีเ่ลี้ยง
ตัวเองได พึง่พาเงนิอุดหนุนจากรัฐใหนอยทีสุ่ด ทั้งการนิคมอุตสาหกรรม และการเคหะแหงชาต ิ
 4.5.2 บทบาทและหนาทีข่องกองเคหะชุมชน 
 เนื่องจากความจํากัดดานเวลาในการศึกษา การศึกษานี้จึงศึกษารายละเอียดเฉพาะงาน
ดูแลชุมชนในความรับผิดชอบของสํานกังานดูแลชุมชนซึ่งนอกจากจะรับหนาที่ดูแลชุมชนในงานที่
ทําเปนประจาํแลวยังมหีนาที่ความรับผิดชอบอื่นๆดังตอไปนี้ 

(1) งานการเงินและการจัดเก็บผลประโยชน 
(2) งานนิติกรรมสญัญาและติดตามหนี ้
(3) งานพัฒนาและบริหารชุมชน 
(4) งานธุรการ 

 4.5.3 คาใชจายในการดูแลชุมชนของกองเคหะชุมชน 
 เนื่องจากเมื่อการเคหะแหงชาติโอนถายภาระกิจใหกับหนวยงานทองถิน่ ไดแกเทศบาล
ตําบลบางเสาธงแลว คาใชจายในการดแูลชุมชนที่กองเคหะชุมชนใชในการดูแลชมุชนจะตกเปน
ภาระของเทศบาลซึ่งจาํเปนตองหารายไดจากภาษทีรัพยสินมาใชจายในการดุแลชุมชนที่รับโอนไป 
 การศึกษานี้จงึทดลองประมาณการคาใชจายในการสาธารณูปโภคครั้งสําคัญๆ ซึ่ง
ดําเนนิการโดยกองบรหิารโครงการและซอมบํารุง เพือ่ใหสามารถวเิคราะห ความพอเพียงของ
รายไดเทศบาลในระบบภาษีใหมที่มีตอภาระคาใชจายในการดูแลชุมชน 
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4.5.4 การประมาณการคาใชจายในการดูแลและบริหารเคหะชุมชนเฉพาะสวน
งานประจําวนัที่จะตกเปนภาระของเทศบาล 
 จากงบประมาณในการดูแลและบริหารชุมชนของกองเคหะชุมชน ประจําป พ.ศ.2541 
,2542 และ 2543  ปรากฏตามตาราง A แบงออกเปน 5 หมวดไดแก (1) หมวดเงนิเดือนคาจาง (2) 
หมวดคาตอบแทน (3) หมวดคาใชสอย (4)หมวดรายจายอื่นๆ (5) หมวดงบลงทนุเพื่อดําเนินงาน
ตามปกติ รวมเปนเงนิงบประมาณทั้งสิน้ 44 ลานบาท, 40 ลายบาท และ 48 ลานบาทตามลําดบั 
 จากงบประมาณดังกลาว สามารถวเิคราะหแยกคาใชจายออกไดเปน 3 ประเภท ไดแก  
(1) คาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (2) คาใชจายในการดูแลทรัพยสินของการเคหะ 
และ (3) คาใชจายในสวนทีใ่ชรวมกันระหวางทรัพยสินสวนกลางกับทรัพยสนิในสวงของการเคหะ
แหงชาติ    ในการหาคาใชจายที่คาดวาจะตกเปนภาระของเทศบาล จึงทาํการคํานวณคาใชจาย
ในสวนที่รวมกนัออกตามสัดสวน   คาใชจายที่จะตกเปนภาระของเทศบาลกับคาใชจายในการ
ดูแลทรัพยสินของการเคหะแหงชาติตามลําดับ ดังตาราง B  และ C  
 เมื่อนําสวนที ่ 1 คาใชจายในการดูแลสาธารณุปโภคสวนกลางที่เทศบาลตองรับภาระมา
รวมกับสวนแบงคาใชจายทีร่วมกันแลว ปรากฏคาใชจายที่คาดวาจะเปนภาระของเทศบาล ในป 
2541 ,2542 และป 2543  เทากับ 27ลานบาท ,  33 ลานบาท และ 29 ลานบาท ตามลําดับ  
 จะเหน็ไดวาแมจะเปนเพยีงคาใชจายในการดูแลประจําไมรวมถึงการซอมแซมในครัง้ใหญ 
ยังเปนคาใชจายที่คอนขางสูง 
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ตาราง 4 แสดงรายละเอยีดคาใชจายในการบรหิารโครงการเมืองใหมบางพลี ประจําป 2541 
,2542 และป 2543 

รายการ ป2541 ป2542 ป2543 
หมวดเงินเดือนคาจาง  
     เงินเดือนคาจางชั่วคราว 11,252,940 10,534,260 10,200,780 
     คาจางชั่วคราว   73,080 
หมวดคาตอบแทน    
     คาลวงเวลา 519,741 189,083 170,741 
หมวดคาใชสอย    
     คาโฆษณาและเผยแพร 4,815 6,920 9,050 
     คาใชจายพิธีการ 982 1,888 1,200 
    คาจางเหมาปฏิบัติงาน 783,936 783,936 801,846 
   คาตอบแทนบุคคลภายนอก 1,400 28,600 26,900 
   คาเชาเครื่องถายเอกสาร   25,927 
   คาเชาเครื่องจักรอุปกรณ 8,340 58,950 15,558 
   คาเบี้ยประกันทรัพยสินสวนกลาง 1,441,834 1,668,179 1,892,728 
   เงินสบทบทุนประกันภัย 1,739,361 1,310,297 1,253,154 
   คาจางเหมาดูแลรักษาความสะอาด 3,661,854 2,419,595 2,615,892 
   คาจางยามเอกชน 2,742,175 3,055,020 3,958,609 
   คาจางเหมาควบคุมเครื่องกรองน้ํา 1,102,136   
   คาจางทดสอบคุณภาพ 123,333 123,295 223,565 
   คาซอมอาคารบริเวณเชา - เชาซื้อ 5,008,048 447,563 1,237,984 
   คาซอมเครื่องจักรกลโรงบําบัดน้ําเสีย 746,745 717,794 1,834,801 
   คาจางเหมาบริหารานดูแล PC2  119,840 179,760 
   คาซอมบํารุงเครื่องปมน้ําและระบบประปา 296,530 85,107 244,000 
   คาซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ 186,188  15,470 
   คาซอมบํารุงคุรุภัณฑ 18,330 19,814 41,687 
   คาซอมบํารุงยานพาหนะ 256,476 230,978 387,583 
   คาภาษีโรงเรือน 1,703,852 1,815,298 1,541,321 
  คาภาษีบํารุงทองที่ 72,892 84,893 84,893 
  คาใชจายในการดําเนินการหองกรรมสิทธิ์ 40,112 41,991 - 
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ตาราง 4 แสดงรายละเอยีดคาใชจายในการบรหิารโครงการเมืองใหมบางพลี ประจําป 2541 
,2542 และป 2543  (ตอ) 

รายการ ป2541 ป2542 ป2543 
   คารับรอง 19,702 27,400 21,740 
  คาใชจายเบ็ดเตล็ด 43,121 46,949 41,913 
หมวดสาธารณูปโภค    
   คาไปรษณียโทรเลข - โทรพิมพ 2,313 1,251 2,758 
  คาไฟฟา 5,680,786 6,863,117 6,002,359 
  คาน้ําประปา 3,774,662 6,616,811 8,836,147 
หมวดคาวัสดุ    
  วัสดุสํานักงาน 20,699 14,020 11,860 
  วัสดุคอมพิวเตอร 2,207 1,126 17,586 
  วัสดุยานพาหนะและขนสง 186,449 102,090 123,464 
  วัสดุเชื้อเพลิงและหลอล่ืน 539,060 346,979 416,034 
  วัสดุกอสราง 152,106 166,393 152,652 
  วัสดุสวนและงานบาน 18,630 17,956 14,699 
  วัสดุโฆษณาและเผยแพร 10,110 10,990 1,971 
  วัสดุไฟฟาและวิทยุ 78,643 197,380 83,033 
  วัสดุประปา 249,866 54,507 32,264 
  วัสดุการเกษตร 39,942 41,830 59,885 
  วัสดุซอมเครื่องปมน้ํา 30,492 63,070 9,532 
  วัสดุเครื่องแตงกาย 60 3,477 1,480 
  วัสดุวิทยาศาสตร 7,244 5,813 8,099 
  วัสดุโรงงาน 13,756 8,103 6,345 
หมวดรายจายอื่นๆ    
  คาใชจายในการบริหารอาคารชุด 640,373 691,284 5,005,886 
หมวดงบลงทุนเพื่อการดําเนนิงานปกต ิ    
  คาคุรุภัณฑ 859,600 - 25,000 
  งานปรับปรุงบริเวณและอาคารเชา - 846,369 - 

รวม 44,081,841 39,870,216 47,711,236 
ที่มา : สํานักงานดูแลเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี 
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4.6 การพัฒนาและจัดหาบริการสาธารณะของเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 4.6.1 แนวทางการพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง  
 แนวทางในการพัฒนาเทศบาลฯนัน้เปนแผนงานที่หนวยงานปกครองทองถิ่นไดกาํหนด
จุดหมายแนวทางในการพฒันาที่สอดคลองกับสภาพปญหาที่เกิดขึน้ เพื่อเกิดประโยชนกับทองถิ่น
อยางแทจริง ในการดําเนนิการแกปญหาในปจจุบนัและอนาคตใหมปีระสิทธิภาพ  ในแผนงานที่
กําหนดไวในระยะเวลา 5 ป เปนโครงการทีส่ามารถปฏิบตัิไดจริง  มีองคกรรับผิดชอบชัดเจน
หลายระดับ ซึง่แตละระดับกม็ีจุดมุงหมายเฉพาะเรื่องไป และแผนพัฒนาประกอบดวยแผนพัฒนา
สาขาตางๆ 5 สาขาคือ  

1. สาขาพฒันาโครงสรางพืน้ฐาน 
2. สาขาพฒันาเศรษฐกิจ 
3. สาขาพฒันาสงัคม 
4. สาขาพฒันาสิง่แวดลอมและการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ 
5. สาขาพฒันาการเมืองและการบริหาร 
4.6.2  ประมาณการรายจายของเทศบาลตําบลบางเสาธง 

 จากแผนพัฒนาของเทศบาลทั้ง 5 สาขา สามารถสรุปเปนงบประมาณรายจายของ
เทศบาล ระยะ 5 ป ไดดังนี ้
ตารางที่ 4.1 แสดงงบประมาณการพัฒนาแตละสาขาของเทศบาลตําบลบางเสาธง ระยะ 5 ป 

แผนงาน พ.ศ.2545 
งบประมาณ 

พ.ศ.2546 
งบประมาณ 

พ.ศ. 2547 
งบประมาณ 

พ.ศ. 2548 
งบประมาณ 

พ.ศ.2549 
งบประมาณ 

1.สาขาพัฒนาโครง 
  สราง พื้นฐาน 

102,065,000 
(70.5%) 

64,605,000 
(47%) 

49,651,000 
(54%) 

27,496,000 
(45.3%) 

15,352,000 
(47%) 

2.สาขาพัฒนาเศรษฐกิจ 460,000 
(0.3%) 

560,000 
(0.4%) 

460,000 
(0.4%) 

460,000 
(0.7%) 

560,000 
(1.7%) 

3.สาขาพัฒนาสังคม 3,455,000 
(2.3%) 

2,305,000 
(1.6%) 

3,155,000 
(3.4%) 

2,555,000 
(4.2%) 

3,155,000 
(9.7%) 

4.สาขาพัฒนาสิ่งแวด 
 ลอมทรัพยากรธรรมชาติ 

4,805,000 
(3.3%) 

12,810,000 
(9.2%) 

3,815,000 
(5.2%) 

6,215,000 
(10.4%) 

3,820,000 
(11.8%) 

5.สาขาพัฒนาการเมือง 
  และการบริหาร 

34,236,100 
(23.6%) 

57,476,000 
(41.8%) 

35,097,200 
(38%) 

23,889,300 
(39.4%) 

9,321,500 
(29.8%) 

      รวม 145,021,100 
      (100%) 

137,756,000 
   (100%) 

92,178,200 
   (100%) 

60,615,300 
    (100%) 

32,208,500 
    (100%) 

ที่มา :จากการคํานวณ  ในรางแผนพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง ระยะ 5 ป ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2545 – 2549) 
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 จากงบประมาณรายจายของเทศบาล จะเห็นไดวารายจายในสาขาโครงสรางพื้นฐาน มี
สัดสวนคาใชจายที่สูง  ทัง้นีเ้นื่องจากเทศบาลจะตองมภีาระเขาไปดูแลสาธารณูปโภคในโครงการ
เมืองใหมบางพลีในวาระที่1ทั้งหมด ทีไ่ดรับโอนมาการเคหะแหงชาติและจากสภาพปญหาของ
เทศบาลฯในดานโครงสรางพื้นฐาน ที่ไดกลาวมาขางตน  ไมไดรับการแกไขใหดีขึ้น ผูอยูอาศัยจะ
ไดรับผลกระทบจากการใชสาธารณูปโภค    ดังนั้นรายจายในสาขาโครงสรางพื้นฐานจึงมีมากกวา
รายจายในสาขาอื่นๆ 
 
4.6.3 ประมาณการรายรับของเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 
ตารางที่ 4.2 แสดงประมาณการรายรับเทศบาลตําบลบางเสาธงป 2543,2544,2545 

รายรับ รับจริง 
ป2543 

ประมาณการ 
ป2544 

ประมานการ 
ป2545 

ก.รายไดภาษีอากร 
    1.หมวดภาษีอากร  (รอยละ) 
         -  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
        -  ภาษีบํารุงทองที่ 
        -  ภาษีปาย 
        -   ภาษีรถยนตและคาธรรมเนียม 
        -   ภาษีมูลคาเพิ่ม 
       -   ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
        -  ภาษีสุรา 
        -  ภาษีสรรพสามิต 
        -  คาธรรมเนียมนิติกรรมที่ดิน 
ข.รายไดที่มิใชภาษีอากร 
       1.คาธรรมเนียม คาปรับตางๆ 
       2.รายไดจากทรัพยสิน 
       3. รายไดเบ็ดเตล็ด 
ง.เงินชวยเหลือ 
ค.เงินไดอื่นๆ 

20,971,051 
 

12,569,002   (26%) 
   217,911    (0.5%) 

837,641 
3,688,389 
922,100 

- 
689,118 

2,046,888 
- 

4,348,148 
1,010,157 
2,785,050 
552,940 

19,612,500 
1,914,000 

     21,560,000   
 

11,500,000   (38%) 
    215,000   (0.7%) 

1,000,000 
3,000,000 
1,000,000 
1,000,000 
1,100,000 
2,745,000 

- 
4,909,500 
1,197,500 
3,662,000 

50,000 
3,248,750 

- 

27,725,000 
 

14,000,000   (40%) 
  200,000     (0.6%) 

870,000 
3,700,000 
2,980,000 
1,600,000 
680,000 

2,745,000 
950,000 

3,917,700 
1,495,700 
2,372,000 

50,000 
3,333,450 

- 
รวมรายรับ 46,845,699 29,718,250 34,976,150 
ที่มา : รางเทศบัญญัติงบประมาณรายรับรายจาย เทศบาลตําบลบางเสาธง 2545 
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 จากสถานนะรายรับการคลงัเทศบาลตําบลบางเสาธง จะเหน็ไดวารายไดหลักของ
เทศบาลฯ มาจาก หมวดรายไดของภาษีอากร  และโดยเฉพาะ รายไดจากภาษโีรงเรอืนและที่ดนิ  
ที่รับจริงในป 2543 คิดเปนรอยละ 26 % และประมาณการรายรับจากภาษีโรงเรือนและที่ดนิในป 
2544 ,2545 คิดเปนรอยละ 38% และ 40% ของรายรับทั้งหมดของทองถิ่น  สวนรายไดรองของ
เทศบาล มาจากรายไดมิใชภาษี และเงินชวยเหลือ ตามลําดับ 
 
4.6.4 เปรียบเทียบรายรับ – รายจาย ของเทศบาลตาํบลบางเสาธง 
 
ตารางที่ 4.3  แสดงการเปรยีบเทียบราย - รับรายจายของเทศบาลตําบลบางเสาธง 

ป พ.ศ. รายจายเทศบาล 
(จากแผนพัฒนา) 

(หนวย : ลาน) 

รายรับเทศบาล 
(ประมาณการ) 

            (หนวย : ลาน) 

รายรับเหนือ 
รายจาย 

2545 145.0 35.0 (- 110.) 
2546 137.7 40.0 (- 97.7) 
2547 92.1 45.0 (- 42.1) 
2548 60.6 50.0 ( -10.6) 
2549 32.2 55.0 22.8 

หมายเหต ุ:     ที่มาประมาณการรายรับของเทศบาลเปรียบเทียบจากการเพิม่ข้ึนของชวงรายไดใน 
ป 2543 , ป2544 , ป2545 (ในสวนรายรับเทศบาลในป 2543 นั้นเมื่อหักเงินรายไดที่นอกเหนือ
รายรับปกติของเทศบาล ไดแกเงินชวยเหลือจากการเคหะแหงชาติในการมอบโอนสาธารณูปโภค 
10 ลานบาท  หักเงินชวยเหลือในการจัดตัง้เทศบาล 5 ลานบาท หักเงนิชวยเหลือจากงบมยิาซาวา 
3 ลานบาท หกัเงนิไดอ่ืนๆ 2 ลานบาท แลว) เทศบาลจะมีรายรับเพิม่ข้ึนในแตละปประมาณ 5 ลาน
บาท 

จากรายจายของเทศบาลฯเมื่อเปรียบเทยีบกับรายรับแลวจะเห็นวา ในชวง 4 ปแรก 
รายรับของเทศบาลไมเพียงพอตอการนาํมาปฏิบัติตามแผนพัฒนาของเทศบาล 5 ป     ซึง่เทศบาล
จะตองหารายไดเพิ่มข้ึนเพื่อนํามาดูแลชุมชน  และภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง จะเปนเครือ่งมืออยางหนึ่งที่ทองถิน่จะจัดเก็บภาษจีากพืน้ที่ และจะจัดเก็บภาษี
ในอัตราเทาไรถึงจะเพียงพอตอรายจายตามแผนพัฒนาเทศบาล ซึ่งจะมีรายละเอยีดในบทตอไป 



บทที่ 5 
ผลที่เกิดจากการใชภาษีทรัพยสินตอผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย 

 
5.1 การวิเคราะหความพอเพียงของรายไดที่ไดจากภาษีระบบใหมของเทศบาลตําบล 
     บางเสาธง  
       5.1.1 หลักการในการคํานวนภาษตีามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
           หลักการนี้เปนหลักการที่ใชในการศึกษาของเจาหนาที่สํานักงานเศรษฐกิจการ 
คลัง ที่ใชในการคํานวนหาอัตราภาษีมาตรฐานทีจ่ะประกาศตามรางพระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่ง
ปลูกสราง 

(1) ฐานภาษีทรัพยสิน 
ฐานของภาษทีรัพยสินคิดจากมูลคาของทรัพยสนิ ซึ่งเปนมูลคาตามราคาตลาด ซึ่งหาก

เปนที่ดนิหมายถึง มูลคาตลาดของที่ดนินัน้ๆ หากที่ดนิมีสิ่งปลูกสรางอยูดวย มูลคาที่นาํมาคิดภาษี
ก็คือมูลคาตามราคาตลาดของที่ดนิรวมกบัมูลคาสิ่งปลกูสราง กรณีของอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนยีมใหใชราคาประเมินทนุทรัพยของหองชุดนั้น  โดยกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยหอง
ชุดเปนราคาตอตารางเมตร 
 มูลคาของที่ดนิ หรือมูลคาของที่ดนิรวมกับส่ิงปลกูสรางนัน้ไดนาํราคาประเมนิทนุทรัพย
ของคณะกรรมการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรัพยที่ใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินปจจบุัน มาเปนฐานภาษีทรัพยสินโดยไมหักคาเสื่อมราคาโรงเรือนและสิง่
ปลูกสราง ทั้งนี้เพื่อใหมีราคาทรัพยสินเปนมาตรฐานจงึใชราคาของทางราชการเพยีงราคาเดียว 
และเพื่อใหการประเมินภาษสีะดวกขึ้น การคํานวณจงึของอาคารและทรัพยสินไมคํานงึถงึอายทุี่
เสียภาษ ี เพื่อที่จะไมตองสืบสวนขอเท็จจริงเกีย่วกับอายุของอาคาร และคาใชจายในการ
บํารุงรักษา  

(2) การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพย 
วิธีการประเมนิทนุทรพัย ใชระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรพัยวา

ดวยหลกัเกณฑและวิธกีารในการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรัพยของอสังหาริมทรัพย เพื่อเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม จดทะเบียนสทิธิ และนิติกรรม พ.ศ.2535 ในการดําเนนิการมีข้ันตอนดังนี ้

(ก) การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยที่ดิน 
การกําหนดราคาทุนทรัพยในแตละพืน้ที่จะใหมีคณะอนกุรรมการประจําจังหวัดดําเนินการ 

โดยจะมหีลักเกณฑดังนี ้
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1. พิจารณากําหนดราคาประเมินทนุทรัพยเกี่ยวกบัที่ดนิไวเปนหลักฐาน        
พิจารณากําหนดราคาประเมินทนุทรัพย โดยทําการสํารวจขอมูลราคาซื้อขายที่ดนิในการ

ประเมินราคาเชนขอมูลเกีย่วกับสภาพทางเศรษฐกิจ สงัคม สภาพทางกายภาพของเมือง และ
โครงการรัฐและทองถิ่น ตลอดจนแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 

 2.จัดทําแผนที่ประกอบการพิจารณากําหนดราคาประเมินทนุทรัพย 
 ในทองที่ที่สาํนักงานกลางประเมินราคาทีด่ินไดจัดทําแผนประเมนิราคาที่ดิน และคาํนวณ 

หนวยที่ดินไวแลว ใหใชแผนทีน่ั้น หากเปนที่ดนินอกเขต       ใหจัดทาํแผนที่ภูมิประเทศมาตรสวน 
1 : 50,000 เปนหลกั โดนจัดทําแผนที่แยกเปนรายตาํบลและอําเภอ 

 3.การกําหนดทุนทรัพยของที่ดิน มิใหรวมราคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเขาไวดวย 
 
(ข) การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
การกําหนดราคาทุนทรัพยในแตละพืน้ที่จะใหมีคณะอนกุรรมการประจําจังหวัดดําเนินการ 

สํารวจประเภทสํารวจโรงเรอืนและสิ่งปลกูสรางในทองถิ่น แลวกาํหนดเปนมาตรฐานในจังหวัดนั้น
 การพิจารณาแบบมาตรฐานของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางแตละประเภทใหประกอบ ดวย 
แปลนพืน้ รูปดาน รูปตัด และอื่นๆเทาทีจ่ําเปน   สวนการประมาณการคากอสรางซึ่งปลูกสราง 
โดยวิธีการประมาณราคาจากปริมาณวัสดุกอสรางตอหนวย หรือประมาณราคาพื้นที่แลวแตความ
เหมาะสม ประมาณราคาคาอํานวยการและดําเนนิการ กําไรและภาษี ใหนํามารวมกัน แลวหาร
ดวยพืน้ที่ใชสอยของโรงเรือนสิ่งปลกูสรางตามแบบมาตรฐานของประเภทนัน้ จะไดราคาประเมนิ
ทุนทรัพยโรงเรอืนและสิ่งปลกูสราง 

 
(ค) การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด 

ใชราคาตลาดหองชุด ณ วนัที่ขอจดทะเบยีนอาคารชุดนัน้ๆ มากําหนดราคาประเมนิทุนทรัพยหอง
ชุดเปนราคาตอตารางเมตร โดยกําหนดเปนชั้นๆ หรือกลุมชั้นที่มีราคาเทากนั หรือกาํหนดเปนราย
หองชุด หากชัน้เดียวแตกตางกัน  
      การกาํหนดราคาประเมนิทนุทรพัยใหคํานึงถึง  

1. ราคาซื้อขาย หรือคาเชาหองชุดในแตละชัน้ 
2. ปริมาณและคุณภาพของทรพัยสินสวนกลาง 
3. ส่ิงอํานวยความสะดวกและการใหบริการในอาคารชุด 
4. คุณภาพและวสัดุและการตกแตงภายในอาคารชุด 
5. ประเภทของหองชุดที่ใชประโยชนแตกตางกัน 
6. แบบและตําแหนงที่ตัง้อาคารชุดนั้น 
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การประเมนิใชวิธีใดวิธหีนึ่ง หรือหลายวิธปีระกอบกันดงันี ้
1.วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด กรณีที่มีการซื้อขายหองชุดที่มีลักษณะคลายคลึงกัน และ

ตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกัน 
2.วิธีคิดจากรายได กรณีทีม่ขีอมูลคาเชาหองชุดในอาคารชุดที่มีลักษณะ คลายคลงึกัน  

และตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกนั 
3.วิธีตนทนุทดแทน กรณีขอมูลอ่ืนๆ ไมเพยีงพอหรือไมสามารถเปรียบเทียบกนัได 

  
(3)ระยะเวลาในการประเมินทุนทรัพย 
การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยของอสงัหาริมทรัพย แตละคราวใหใชไดไมเกินสีป่ นับ

แตวันที่บัญชกีาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยมีผลบังคับใช  เวนแตราคาที่ซื้อขายกันตามปกติใน
ทองตลาด ของอสังหาริมทรัพยในทองถิ่นนั้น แตกตางไปจากราคาประเมินทนุทรัพยที่ไดประกาศ
ไวมากพอสมควร ก็ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด      พิจารณากาํหนดราคาประเมินทนุทรัพย
ของอสังหาริมทรัพยนั้นใหม 
 
5.1.2 อัตราภาษีทรัพยสนิ ตามรางพระราชบัญญัติทีดิ่นและสิง่ปลูกสราง พ.ศ.2541 

กําหนดออกเปน 5 โครงสราง โดยแตละโครงสรางแบงเปนอัตราภาษี สําหรับเขตที่เจริญ
มาก เจริญปานกลาง และเจริญนอย ลดหลั่นตามความเจริญของพื้นที ่

(1) กรุงเทพมหานคร ใชโครงสรางที่ 1 การกาํหนดเขตที่เจริญมาก เจริญปานกลาง เจริญ 
นอยจะกําหนดโดยขอบัญญัติของกรุงเทพมหานคร 

(2) จังหวัดอื่นๆ      ใหคณะกรรมการกาํหนดอัตราภาษีประจําจังหวัดประกอบดวยผู 
บริหารในทองถิ่นนั้นเปนกรรมการ ทําหนาที่เลือกโครงสรางใดโครงสรางหนึง่เพยีงโครงสรางเดียว
ตามวิธกีารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง  แลวใหเทศบาลใชอัตราภาษีในเขตที่เจริญมาก     สุขาภิบาล  
ใชอัตราภาษีในเขตที่เจริญปานกลาง องคการบริหารสวนตําบล หรือจังหวัด ใชอัตราภาษีในเขตที่
เจริญนอย (ดังตาราง 10  ) 
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ตาราง10 แสดงโครงสรางอัตราภาษีตามพระราชบัญญัติที่ดินและสิง่ปลูกสราง 
โครงสราง 

 
เขตเจริญมาก 

(รอยละ) 
เขตเจริญปานกลาง 

(รอยละ) 
เขตเจริญนอย 

(รอยละ) 
1 0.095 0.075 0.055 
2 0.080 0.065 0.050 
3 0.065 0.055 0.045 
4 0.055 0.045 0.035 
5 0.045 0.035 0.025 

    ทีม่า : รางพระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสราง  
               
             ในสวนของพืน้ที่เทศบาลตําบลบางเสาธง  จัดอยูในพืน้ที่เขตเทศบาลจงึใชอัตราภาษีเขต
เจริญมาก  ในโครงสรางที่ 2  ทัง้นี้เนื่องจากโครงสรางที่ 1 ตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิง่
ปลูกสรางไดกาํหนดใหเปนพื้นที่ของกรงุเทพมหานคร และในโครงสรางที ่3,4,5 นั้น สําหรับพืน้ที่ที่
มีความเจริญนอย ดงันัน้ในการคํานวณภาษทีรัพยสนิในพืน้ทีเ่ทศบาลตําบลบางเสาธง จึงเลือกใช 
อัตราภาษีที่รอยละ 0.08 ในโครงสรางที ่2 เขตเจริญมาก   ในการคํานวนภาษีตอไป   
 
5.1.3 การคํานวณภาษทีรพัยสินในพื้นที่เทศบาลตาํบลบางเสาธง 

ในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง มเีนื้อที ่9.6 ตารางกิโลเมตร สามารถแยกออกเปน 2 พืน้ที ่
(1) พื้นที่นอกเขตโครงการเมืองใหมบางพลี มพีื้นที ่ 0.85 ตารางกิโลเมตร   คิดเปนเพยีงรอยละ 
8.87 ของพื้นที่เทศบาลเทานั้น โดยลกัษณะของพืน้ที่สวนมากยังเปนพื้นที่ที่อยูอาศยัในเขตชุมชน
เดิมกับพืน้ทีว่างเปลาบางสวน แตเนื่องจากฐานขอมูลในพืน้ทีน่อกเขตโครงการเมืองใหมบางพลียงั
ไมมีความชัดเจนเพยีงพอ ประกอบกบัมีขอจํากัดเรือ่งเวลาในการศึกษา จึงไมสามารถคํานวณ
ภาษีพืน้ทีน่อกเขตเมืองใหมบางพลีได (2) พื้นที่ในโครงการเมืองใหมบางพลี มพีืน้ที่ 8.75 ตาราง
กิโลเมตร หรือคิดเปนรอยละ 91.4 ของเทศบาล มีลักษณะพื้นที่มทีี่อยูอาศัย อุตสาหกรรม พาณชิ
ยกรรม และพื้นที่วางเปลา  โดยขอมูลทั่วไปทีจ่ะนาํมาใชนีเ้ปนขอมูลของการเคหะแหงชาติ และ
เทศบาลตําบาลเสาธง ซึ่งเปนขอมูลที่ความชัดเจนเพียงพอและเปนพืน้ที่สวนมากของเทศบาล จึง
ไดนําพืน้ทีโ่ครงการเมืองใหมบางพลีมาเปนตัวแทนในการคํานวนภาษีทรัพยสินเพือ่หารายไดของ
เทศบาลตอไป 
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(1) ประเภทอาคารและที่ดนิที่ใชในการคํานวนภาษทีรัพยสิน         
    (ก) ที่อยูอาศัย 

1  โครงการทีอ่ยูอาศัยโครงการเมืองใหมบางพลีในวาระที่ 1 ทัง้ 4  แบบ มีดังนี ้
-   อาคารเรือนแถวชัน้เดียว  25 .2 ตารางเมตร พืน้ที ่21 ตารางวา จาํนวน 1,260 หนวย 

 -   อาคารเรือนแถว 2 ชัน้     37.8 ตารางเมตร พื้นที ่21 ตารางวา จํานวน 1,902 หนวย 
 -   อาคารบานแฝด 2 ชั้น     60 ตารางเมตร พื้นที่ 40 ตารางวา จาํนวน 832 หนวย 
 -   อาคารบานแฝด 2 ชั้น     84.42 ตารางเมตร พื้นที ่50 ตารางวา  จาํนวน 768 หนวย 
 2.โครงการ E2 คอนโดมิเนยีม อาคารสูง 5 ชัน้ 11 หลัง ขนาด 31 ตารางเมตร  จํานวน 
1,728 หนวย     

3 โครงการ E9 แฟลตใหเชา   อาคารสูง 5 ชั้น 34 หลัง ขนาด 31 ตารางเมตร  จํานวน 
6,416 หนวย 
 
      (ข) อุตสาหกรรม  

 1. โรงงานอุตสาหกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี จํานวน 125 โรงงาน 
 
      (ค) พาณชิยกรรม 
             1 อาคารพาณิชย 3 ชั้น ขนาด 181 ตารางเมตร  เนื้อที่ 21 ตารางวา จํานวน 200 หนวย 
             2  อาคารพาณิชย 2 ชั้น ขนาด 127 ตารางเมตร  เนื้อที่ 21 ตารางวา จํานวน 133  หนวย 
 
       (ง) ประเภทพื้นที่ดินวางเปลา  

  1.ที่ดินวางเปลาในโครงการเมืองใหมบางพลี จาํนวน 19 แปลง มีพืน้ที ่2,196   ไร 3 งาน 
72 ตารางวา (แปลงที่ดินที่การเคหะแหงชาติไดเสียภาษบีํารุงทองที่ประจําป) 
 
(2)หลักเกณฑในการคํานวนภาษีทรัพยสิน 

(ก) ราคาทนุทรพัยสินใชราคาประเมินที่ดินตามบัญชีราคาประเมินที่ดินสมุทรปราการ  
ป 2543 

(ข) ราคาทนุทรพัยโรงเรือนและสิ่งปลูกสราง ใชราคาตามบญัชีราคาประเมินทนุทรัพยโรง 
เรือนและสิ่งปลูกสรางในการจดทะเบียนสทิธินิตกิรรม ประจําจังหวัดสมุทรปราการ 14 ธนัวาคม 
2543  

(ค) โครงสรางอัตราภาษีใช โครงสรางที ่2 ตามรางพระราชบญัญัติที่ดินและสิ่งปลูกสราง  
พ.ศ.2541 ซึ่งเปนอัตราภาษทีี่กําหนดสําหรับเขตเทศบาล ที่รอยละ 0.08 ของราคาประเมิน 
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   (3) ตัวอยางการคํานวณภาษีทรัพยสนิทีผู่ครอบครองทรัพยสินแตละรายตองจาย 
       (ก) ที่อยูอาศัย 

1.โครงการที่อยูอาศัยโครงการเมืองใหมบางพลีในวาระที่ 1 
    อาคารแถวแบบ A พื้นที่ 25.2 ตารางเมตร ตัง้อยูบนเนื้อที่ดนิ 21 ตารางวา ราคา

ประเมินที่ดิน           ตามบญัชีราคาประเมินที่ดนิสํานักงานที่ดนิสมทุรปราการป   พ.ศ.2543  
(โซน  03H )  ประเมินราคาที่ดินตารางวาละ 15,000 บาท ราคาประเมินอาคารแถว 1 ชั้น ตาราง
เมตรละ 4,100 บาทตามบัญชีกําหนดราคาประเมนิทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลกูสรางในการจด
ทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ประจําจังหวัดสมุทรปราการ 14 ธนัวาคม 2543 
  (1) ราคาประเมินที่ดนิ      15,000 x 21          =  315,000      บาท 
  (2) ราคาประเมินอาคาร     4,100 x 25.2         =   103,320      บาท 
              รวมราคาประเมนิทนุทรัพย                             =   418,320      บาท 
 เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   418,320 x 0.08%    บาท   
             =    335       บาท   
 
              อาคารแถวแบบ B พื้นที่ 37.8 ตารางเมตร ตั้งอยูบนเนื้อที่ดนิ 21 ตารางวา ราคาประเมนิ
ที่ดิน  ตามบญัชีราคาประเมินที่ดนิสํานักงานที่ดนิสมทุรปราการป พ.ศ.2543 (โซน 03 I )  ประเมิน
ราคาที่ดนิตารางวาละ 15,000 บาท  ตารางวาละ 15,000 บาท ราคาประเมินอาคารแถว 1 ชัน้ 
ตารางเมตรละ 4,100 บาทตามบัญชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม ประจําจงัหวัดสมุทรปราการ 14 ธันวาคม 2543  
  (1) ราคาประเมินที่ดนิ      15,000 x 21          =  315,000          บาท 
  (2) ราคาประเมินอาคาร     4,100 x 37.8         =   162,540         บาท 
              รวมราคาประเมนิทนุทรัพย                             =   477,540         บาท 
 เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =  477,540 x 0.08%    บาท   
             = 382        บาท 
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 อาคารแถวแบบ C พื้นที่ 60 ตารางเมตร ตั้งอยูบนเนือ้ที่ดิน 40 ตารางวา ราคาประเมิน

ที่ดิน ตามบัญชีราคาประเมนิที่ดนิสํานักงานที่ดินสมทุรปราการป พ.ศ.2543 (โซน 03L)  ประเมิน
ราคาที่ดนิตารางวาละ 15,000 บาท ราคาประเมนิอาคารแถว 1 ชั้น ตารางเมตรละ 4,100 บาท
ตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางในการจดทะเบยีนสิทธิและนิติ
กรรม ประจําจงัหวัดสมุทรปราการ 14 ธันวาคม 2542  
  (1) ราคาประเมินที่ดนิ      15,000 x 40          =  560,000      บาท 
  (2) ราคาประเมินอาคาร       4,100 x  60         =   267,000     บาท 
              รวมราคาประเมนิทนุทรัพย                             =   827,000      บาท 
 เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   827,000 x 0.08%    บาท   
             =    660                   บาท 
  
 
           อาคารแถวแบบ D พื้นที่ 84.42  ตารางเมตร ตั้งอยูบนเนื้อที่ดิน 50 ตารางวา ราคา
ประเมินที่ดิน             ตามบัญชีราคาประเมินที่ดินสาํนักงานที่ดนิสมุทรปราการป พ.ศ.2543 (โซน 
03P) ประเมินราคาที่ดนิตารางวาละ 15,000 บาท ราคาประเมินอาคารแถว 1 ชั้น ตาราง     เมตร
ละ 4,100 บาทตามบัญชีกําหนดราคาประเมนิทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลกูสรางในการจด
ทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ประจําจังหวัดสมุทรปราการ 14 ธนัวาคม 2543  
  (1) ราคาประเมินที่ดนิ      15,000 x 50            =   700,000         บาท 
  (2) ราคาประเมินอาคาร     4,100 x  84.42        =   375,669         บาท 
              รวมราคาประเมนิทนุทรัพย                               =  1,075,000       บาท 
 เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   1,075,000 x 0.08% บาท   
             =    860       บาท       
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 2.โครงการ E2 คอนโดมิเนยีม  
หองพักอาศยั โครงการ E2 คอนโดมิเนยีม ขนาด 31 ตารางเมตร ราคาประเมนิอาคารชุด 

5 ชั้น ตารางเมตรละ 4,650 บาทตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรพัยโรงเรือนและสิ่งปลูกสราง
ในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ประจําจังหวัดสมทุรปราการ 14 ธันวาคม 2543  
  (1) ราคาประเมินอาคารชุด      4,650 x 31   =   144,150      บาท 

เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   144,150 x 0.08%    บาท   
             =    116         บาท  
  3 .โครงการ E9 แฟลตใหเชา 

หองพักอาศยั โครงการ E9 แฟลตใหเชา ขนาด 31 ตารางเมตร ราคาประเมินแฟลต 5 ชัน้ 
ตารางเมตรละ 4,650 บาทตามบัญชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม ประจําจงัหวัดสมุทรปราการ 14 ธันวาคม 2543 
 (1) ราคาประเมินอาคารแฟลต           4,650 x 31   =   144,150      บาท 

เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   144,150 x 0.08%    บาท   
             =    116         บาท  
     (ข) โรงงานอุตสาหกรรม 

บริษัทจํากัด สตารปร้ินท มขีนาดโรงงาน 3,040  ตารางเมตร ตัง้อยูบนเนื้อที่ดิน 4 ไร 1 
งาน 78 ตารางวา ราคาประเมินที่ดิน ตามบัญชีราคาประเมนิที่ดนิสํานักงานที่ดินสมุทรปราการ   
ป พ.ศ.2543 (โซน 04F)  ไดประเมินราคาที่ดินตารางวาละ 14,000 บาท  ราคาประเมินโรงงาน 
ตารางเมตรละ 4,500 บาทตามบัญชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม ประจําจงัหวัดสมุทรปราการ 14 ธันวาคม 2542  
  (1) ราคาประเมินที่ดนิ      14,000 x 1778    =   24,892,000        บาท 
  (2) ราคาประเมินอาคาร     4,500   x  3040   =  13,680,000         บาท 
              รวมราคาประเมนิทนุทรัพย                           =  38,572,000         บาท 
 เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย              =   38,572,000 x 0.08%    บาท   

                =     30,857                 บาท 
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   ( ค) พาณิชยกรรม 
อาคารพาณิชย 3 ชัน้ พืน้ที่ 181  ตารางเมตร ตัง้อยูบนเนื้อที่ดนิ 21 ตารางวา ราคา

ประเมินที่ดิน ตามบัญชีราคาประเมนิที่ดนิสํานักงานที่ดินสมุทรปราการป พ.ศ.2543 (โซน 03M)  
ประเมินราคาที่ดินตารางวาละ 20,000 บาท  ราคาประเมินอาคารพาณิชย 3 ชัน้ ตารางเมตรละ 
4,400 บาทตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางในการจดทะเบยีน
สิทธิและนิติกรรม ประจําจงัหวัดสมทุรปราการ 14 ธันวาคม 2542  
  (1) ราคาประเมินที่ดนิ      20,000 x 21            =   420,000         บาท 
  (2) ราคาประเมินอาคาร     4,400 x  181           =   796,400         บาท 
              รวมราคาประเมนิทนุทรัพย                               =  1,216,400       บาท 
 เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   1,216,400 x 0.08%    บาท   
             =    975        บาท   
 
(ง) พื้นที่วางเปลา 

พื้นที่วางเปลาบริเวณตรงขามสํานกังานเคหะชุมชนเมืองใหมบางพล ี มีพืน้ที ่8,200 ตาราง
วา ราคาประเมินที่ดนิ        ตามบัญชีราคาประเมนิที่ดนิสํานักงานที่ดินสมุทรปราการป พ.ศ.2543  
(โซน 02A)  ประเมินราคาทีด่ินตารางวาละ 20,000 บาท 
  (1) ราคาประเมินที่ดนิ      20,000 x 8,200   = 164,000,000                  บาท 
  เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษทีี่
กําหนดสําหรบัเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมนิ 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย         =   164,000,000 x 0.08%    บาท   
            =    131,200             บาท  
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(4) การเปรียบเทียบภาระภาษีระหวางระบบภาษีทรัพยสนิใหมกับภาษโีรงเรือนและทีด่ินและคา
ดูแลชุมชน ทีผู่ครอบครองทรัพยสินตองจาย 
 เพื่อใหทราบความแตกตางระหวางภาระภาษีที่ผูครอบครองทรัพยสิน แตละประเภทตอง
จาย ในระบบภาษีทรัพยสินตามรางพระราชบัญญัติที่ดนิและสิ่งปลกูสราง พ.ศ.2541 กับภาระ
ภาษีตามระบบภาษีโรงเรือนและที่ดนิที่จายอยูในปจจบุัน และคาดูแลชุมชนที่ผูครองทรัพยสินตอง
จายใหกับการเคหะแหงชาต ิผูวิจัยจึงไดรวบรวมขอมูลฑตุิยภูมิ และคํานวณดังตาราง11 
 
ตาราง12 แสดงเปรียบเทียบการเสียภาษีทรัพยสินใหมกบัภาษีโรงเรือนและที่ดนิ  

ประเภทการใชที่ดิน จํานวน ภาษี 
ทรัพยสิน
ใหม 

(บาท /ป) 

ภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน ภาษีบํารุงทองที่ 

(บาท / ป) 

คาดูแล
ชุมชน 

(บาท/ป) 

1.พ้ืนที่ที่อยูอาศัย 
 1.1 โครงการที่อยูอาศัยในวาระที่ 1   
    -  บานแถวชั้นเดียว แบบ A 
     -  บานแถวสองชั้น แบบ B  
     -  บานแฝดสองชั้น แบบ C 
      - บานแฝดสองชั้น แบบ D 
  1.2  หองพักอาศัยอาคารแฟลตใหเชา E9 
  1.3  หองพักอาศัยคอนโดมิเนียม E2 
 
2.พ้ืนที่อุตสาหกรรม 
     - บจก.สตารปร้ินท อุตสาหกรรม 
 
3.พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
     - อาคารพาณิชย 3 ชั้น 
 
4.พ้ืนที่วางเปลา 
  -  พื้นที่วางเปลาบริเวณตรงขาม
สํานักงานดูแลชุมชนเมืองใหมบางพลี 

 
 

1 หนวย 
1.หนวย 
1 หนวย 
1 หนวย 
1 หนวย 
1 หนวย 

 
 

1 โรงงาน 
 
 

1 หนวย 
 
 

1 แปลง 
 

 
 

335 
382 
660 
860 
116 
116 

 
 

30,857 
 
 

975 
 
 

131,200 
 
 
 
 

 
 

ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 

 
 

690,000 
 
 

              1,500 
 
 

5,050 

 
 

2,400 
2,640 
3,000 
3,120 

- 
- 
 
 
- 
 
 

3,600 
 
 
- 

ที่มา :จากการคํานวณภาษีของผูวิจัย 
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 จะเหน็ไดวา ในสวนพืน้ที่อยูอาศัย ผูครองทรัพยสนิทกุรายตั้งแตผูมีรายไดนอยในบาน
แบบ A จนถงึผูมีรายไดปานกลางในบานแบบ D ตองรับภาระภาษีเพิม่ข้ึนจากเดมิที่ไมเคยตองเสีย
ภาษีในระบบเดิมเลย โดยเพิม่ต้ังแตหนวยละ 335 – 860 บาทตอป  
 ในขณะที่ในสวนอุตสาหกรรมผูครอบครองทรัพยสนิกลับเสัยภาษีในระบบใหมลดลงกวา
ระบบเดิมอยางมาก จากกรณีศึกษาพบวาลดลงจากเดมิ  จากกรณีศึกษาพบวา เดมิจาก 690,000 
บาท เหลือเพยีง 30,854 บาท และในสวนอาคารพาณชิยที่คาขายทัว่ไป ก็ลดลงเชนกนั โดยลดลง
จากเดิมที่ตองเสีย 1,500 บาท เหลือ 975 บาท 
 ในสวนพืน้ทีว่างเปลา ที่อยูในการครองครองของการเคหะแหงชาติจะตองเสียภาษีใน
ระบบใหมสูงกวาเดิม ถงึประมาณ 26 เทาตัว กลาวคือ จากเดิมเสยีภาษีโรงเรือนและที่ดิน 5,050 
บาท จะตองจายถงึ 131,200 บาท  
 
(5) การประมาณการรายไดที่เทศบาลบางเสาธงจะไดรับจากภาษีระบบใหม   

ในการคํานวณหาภาษทีรัพยสินในเทศบาลตําบลบางเสาธงครั้งนี้ ไดคํานวณตามประเภท
การใชประโยชนของที่ดิน โดยแยกเปน 4 พื้นที ่ ไดแกพื้นทีท่ี่อยูอาศัย พืน้ที่อุตสาหกรรม พืน้ที่
พาณิชยกรรม อาคารชุด และพื้นทีว่างเปลา   เพื่อทราบถึงจาํนวนภาษีระบบใหมที่เกิดขึ้นในพืน้ที ่
และเปนประมาณการรายไดที่ทองถิน่จะไดรับจากภาษทีรัพยสิน   ซึ่งผลในการคาํนวณภาษี
ระบบใหมในพื้นที่มีดังนี้ ตามตาราง13  (รายละเอียดในการคํานวณ ตามภาคผนวก ก ) 
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ตาราง13 แสดงผลการคํานวณภาษีทรัพยสินในพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง 
การใชประโยชนที่ดิน จํานวน ภาษีทรัพยสิน 

ในอัตรารอยละ 
0.08 % 

1.พ้ืนที่ที่อยูอาศัย 
 - โครงการที่อยูอาศัยในวาระที่ 1 ทั้ง 4 แบบ 
 - อาคารแฟลตใหเชา E9  
 - อาคารคอนโดมิเนียม  E2 
 

 
4,762 หนวย 
6,564 หนวย 
1,728 หนวย 

 
2,358,264 
220,448 
820,944 

2. พ้ืนที่อุตสาหกรรม  
 - โรงงานอุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรมบางพลี 
 

 
125 โรง 

 
6,091,672 

3. พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
 - อาคารพาณิชยบริเวณดานหนาถนนสายประธาน  
 - อาคารพาณิชยบริเวณตลาดสด 
 

 
133 หนวย 
300 หนวย 

 
104,145 
291,935 

4.พ้ืนที่วางเปลา 
- พื้นที่วางเปลาในโครงการเมืองใหมบางพลี  

 
19 แปลง 

 
8,513,992 

รวม 18,401,400 
ที่มา : จากการคํานวนของผูวิจัย 
 
5.1.4ความพอเพียงของรายไดที่ไดจากระบบภาษทีรัพยสินใหมของเทศบาลตําบล 
      บางเสาธง  
 การวิจยันี้มุงศกึษาผลกระทบที่ผูอยูอาศยัที่มีรายไดนอย จะไดรับเมื่อมีการนาํระบบภาษี
ภาษีทรัพยสินใหม ตามรางพระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.2541 มาใช โดยในสวนนี ้มี
สมมุติฐานวา หากภาษทีีจ่ัดเก็บไดในระบบใหม ไมเพียงพอตอคาใชจายในการทนบุํารุงรักษา
สภาพแวดลอมของชุมชนแลว  จะทาํใหสภาพแวดลอมของชุมชนเสื่อมโทรมลง อันจะสงผล
กระทบโดยตรงตอผูอยูอาศยัรวมไปถึงผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยดวย ความพอเพยีงของรายไดจาก
ระบบภาษีทรัพยสินใหมของเทศบาลตําบลบางเสาธง คาํนวนไดดังนี ้
 (1)การเปรียบเทียบรายรับเทศบาลฯที่ไดจากภาษทีรัพยสินระบบใหมกับภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินที่เก็บอยูเดิม 
 เมื่อนําประมาณการรายรับของเทศบาลในปพ.ศ.2545 ตามรางพระราชบญัญัติงบ 
ประมาณของเทศบาลตําบลบางเสาธงมาเปรียบเทียบกบัรายรับเมื่อนาํภาษทีรัพยสนิระบบใหมมา 
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ใชแทน ภาษโีรงเรือนและทีด่ินและภาษีบาํรุงทองที ่ ปรากฏวาในป พ.ศ.2545 ประมาณการวา
เทศบาลจะมีรายรับเพิม่ข้ึนจากเดิม 35 ลานบาทมาเปน 39 ลานบาท (ตามตาราง13) 
 
ตาราง 14 แสดงเปรียบเทยีบรายไดของเทศบาลที่มาจากภาษโีรงเรือนและที่ดนิกับภาษีทรัพยสิน 

รายรับ ประมาณการรายรับ 
ป2545 

ประมาณการรายรับ 
ป2545 

ก.รายไดภาษีอากร 
    1.หมวดภาษีอากร  (รอยละ) 
         -  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
        -  ภาษีบํารุงทองที่ 
        -  ภาษีปาย 
        -   ภาษีรถยนตและคาธรรมเนียม 
        -   ภาษีมูลคาเพิ่ม 
       -   ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
        -  ภาษีสุรา 
        -  ภาษีสรรพสามิต 
        -  คาธรรมเนียมนิติกรรมที่ดิน 
ข.รายไดที่มิใชภาษีอากร 
       1.คาธรรมเนียม คาปรับตางๆ 
       2.รายไดจากทรัพยสิน 
       3. รายไดเบ็ดเตล็ด 
ง.เงินชวยเหลือ 
ค.เงินไดอื่นๆ 

27,725,000 
 

14,000,000    
  200,000      
870,000 

3,700,000 
2,980,000 
1,600,000 
680,000 

2,745,000 
950,000 

3,917,700 
1,495,700 
2,372,000 

50,000 
3,333,450 

- 

27,725,000 
 

(  18,401,400 ) 
( ภาษีทรัพยสิน ) 

870,000 
3,700,000 
2,980,000 
1,600,000 
680,000 

2,745,000 
950,000 

3,917,700 
1,495,700 
2,372,000 

50,000 
3,333,450 

- 
รวมรายรับ 34,976,150 39,177,550 
ที่มา : รางเทศบัญญัติงบประมาณรายรับรายจาย เทศบาลตําบลบางเสาธง 2545 
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  (3) การเปรียบเทียบรายรับของเทศบาลฯที่ไดจากภาษีระบบใหมกับรายจายของเทศบาลฯ 
 
ตาราง 15 การเปรียบเทียบรายรับและรายจายของเทศบาลในระบบภาษีใหมกับระบบภาษีเดิม 

(2) ระบบภาษีทรัพยสินเดิม (3) ระบบภาษีทรัพยสินใหม ป พ.ศ. 
 

(1) 
รายจายเทศบาล รายรับเทศบาล รายรับหักรายจาย รายรับเทศบาล รายรับหักรายจาย 

2545 145.0 35.0 (-110) 39.4 (- 105.6) 

2546 137.7 30.0 (-107) 44.4 (- 93.3) 

2547 92.1 45.0 (-45.1) 49.4 (- 42.7) 

2548 60.6 50.0 (-10.6) 54.4 ( - 6.2) 

2549 32.2 55.0 22.8 59.4 27.2 

หมายเหต ุ            (หนวย : ลานบาท) 
(1) ไดมาจากแผนพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง ระยะ 5 ป (ฉบับที ่2 ) พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549 
(2)  ไดมาจากรางเทศบัญญตัิงบประมาณรายรับรายจาย เทศบาลตําบลบางเสาธง พ.ศ.2545  
(3) ไดมาจากการคํานวนภาษีระบบใหมในพืน้ทีเ่ทศบาลฯ แลวนํามารวมกับรายรับของเทศบาล  
      (ตามราง12) 
    
แผนภูมิ 1  แสดงการเปรียบเทียบรายจายกับรายไดเทศบาลจากภาษทีรัพยสินในอตัรา 0.08%  

 

0

20,000,000

40,000,000

60,000,000

80,000,000

100,000,000

120,000,000

140,000,000

160,000,000

พ.ศ.2545 พ.ศ.2546 พ.ศ.2547 พ.ศ.2548 พ.ศ.2549

รายรับเทศบาลจาก
ภาษีทรัพยสินท่ีจัดเก็บ
ในอัตรา 0.08%

รายจายของเทศบาล
ตามแผนพัฒนา
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 จากแผนภูม1ิ และตาราง14 พบวาในป พ.ศ.2545 ถึง พ.ศ.2548 รายรับของเทศบาลได
จากภาษทีรัพยสินระบบใหมจะไมเพยีงพอกับรายจายของเทศบาลที่เทศบาลตําบลบางเสาธงได
ประมาณการไว โดยในป พ.ศ.2545 รายรับจะต่ํากวารายจายถึง 106 ลานบาท เนื่องจากเทศบาล
ประมาณการรายจายลดลงเรื่อยๆ ในป พ.ศ.2548 รายจายจะเหนือกวารายรับอยูประมาณ 6 ลาน
บาท และในป พ.ศ.2549 รายรับจะเหนือราบจายอยู 27 ลานบาท 
 ในการศึกษาครั้งนี้มีขอสังเกตคือ ในการดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภคในบริเวณเมือง
ใหมบางพล ี จําเปนตองมีการซอมแซมระบบสาธารณูปโภค เชน ถนน  เขื่อนดนิ คนู้าํ คร้ังใหญอยู
เสมอ การประมาณการรายจายของเทศบาลลดลงจากป 2545 เทากับ 145 ลานบาท ลดลงเหลือ 
32.2 ลานบาทในป 2549 ไมนาจะสอดคลองกับความเปนจริง 
 ดังนัน้จากการศึกษา จงึนาสรุปไดวา รายรับของเทศบาลทีจ่ัดเก็บภาษีตามราง
พระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.2541 ไมนาจะเพียงพอตอรายจายของเทศบาล ซึง่หาก
ไมไดรับเงินอุดหนนุจากรัฐบาลกลางเพิ่มเติมรายรับดังกลาวจะไมเพยีงพอตอการทํานุบํารุงรักษา
ชุมชน จะทําใหสภาพแวดลอมตองเสื่อมโทรมลง และกระทบตอผูอยูอาศัยแนนอน 
 
 (3) การประมาณการอัตราภาษีที่จะทาํใหรายรับของเทศบาลเพียงพอกับรายจาย 
      เมื่อใชรายจายของเทศบาล ตามรางเทศบัญญัติงบประมาณรายรบัรายจายเทศบาลบาง
เสาธง ป 2545 เปนหลัก แลวคํานวณกลบัวาอัตราภาษีเทาไรจึงจะทําใหรายไดทีไ่ดจากภาษทีรัพย 
สินระบบใหม เพียงพอกับรายจายที่เทศบาลประมาณการไว            ผลปรากฏตามตาราง14 และ 
แผนภูมิ2  
 
ตาราง 16   แสดงประมาณการอัตราภาษีทีจ่ะทําใหรายรับของเทศบาลเพียงพอกับรายจาย 
ป พ.ศ. (1) 

รายจายเทศบาล 
 

(2) 
รายรับเทศบาล 

 
 

(3) 
รายไดทองถิ่น 

จากภาษีทรัพยสิน 
(อัตราภาษี)  

(4) 
รวมรายรับของ
เทศบาล 

 

(5) 
รายรับหัก 
รายจาย 

2545 145.0 21.0 18.4 39.4 (- 105.6) 
2546 137.7 26.0 18.4 44.4 (- 93.3) 
2547 92.1 31.0 18.4 49.4 (- 42.7) 
2548 60.6 36.0 18.4 54.4 ( - 6.2) 
2549 32.2 41.0 18.4 59.4 27.2 

                        (หนวย : ลานบาท) 
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หมายเหต ุ        
(1) ไดมาจากแผนพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง ระยะ 5 ป (ฉบับที ่2 ) พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549 
(2) ไดมาจากรางเทศบัญญตัิงบประมาณรายรับรายจาย เทศบาลตาํบลบางเสาธง พ.ศ.2545 (ได
หักภาษีภาษีโรงเรือนและทีด่ินและภาษีบาํรุงทองที่ออก ปละ 14 ลานบาท ตามประมาณการ
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินในป พ.ศ.2545) 
(3) ไดมาจากการคํานวนภาษีทรัพยสินในพื้นที่เทศบาลฯ (โดยการคํานวนไดทดสอบหาอัตราภาษี
ที่เพยีงพอกับรายจายของเทศบาลในแตละชวงป) 
(4) ไดมาจากรายรับของเทศบาลฯทีห่ักภาษีโรงเรือนและภาษีบํารุงทองที่ออก ปละ 14 ลานบาท
แลวนํามารวมกับภาษทีรัพยสินที่คาํนวนไดในชองหมายเลข (3) 
(5) ไดมาจากรายจายของเทศบาลในชองหมายเลข (1) มาหกัออกกับรายรับของเทศบาลในชอง
หมายเลข (4) 
 
แผนภูมิ 2 แสดงประมาณการอัตราภาษีทีจ่ะทําใหรายรับของเทศบาลเพียงพอกับรายจาย 

 
 
 
 

0

20,000,000

40,000,000

60,000,000

80,000,000

100,000,000

120,000,000

140,000,000

160,000,000

พ.ศ.2545 พ.ศ.2546 พ.ศ.2547 พ.ศ.2548 พ.ศ.2549

รายไดเทศบาลจากภาษี
ทรพัยสินใหม ในป พ.ศ.2545
ท่ีอัตราภาษ ี0.54 % และป
ถดัมาจดัเกบ็ท่ีอัตรา 0.48%
,0.26%,0.10%และ0.08%
ตามลาํดบั
รายจายของเทศบาลตาม
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 ผลการคํานวนแสดงใหเหน็วา หากจะใหรายรับที่ไดจากภาษทีรัพยสินใหมเพยีงพอกับ
รายจายของเทศบาลแลว ในป พ.ศ.2545 จะตองจะจัดเก็บถึงในอตัรารอยละ 0.54 แลวลดลง
เร่ือยๆจนถงึรอยละ 0.08 ในป พ.ศ2549 ซึ่งเปนอัตราภาษีตามโครงสรางของเทศบาล 
 จากการคํานวณดังกลาวจึงคาดวาเทศบาลจําเปนตองหารายไดจากแหลงอืน่ที่ไมใชภาษี
ทรัพยสินมาเพิ่มเติมทดแทน และแสดงใหเหน็วาอัตราภาษีทรัพยสิน อาจไมจําเปนตองเปนอัตราที่
ตายตัว แตอาจแปรตามรายจายที่เทศบาลประมาณการจากความจําเปนในแผนงานดูแลพื้นที่ได
ตามความเหมาะสม  
 
       5.1.5 สรุปผลทีไ่ดจากการวเิคราะหความพอเพียงของรายไดจากภาษีระบบใหมของ
เทศบาลตําบลบางเสาธง 

(1) รายไดของเทศบาลจากภาษีทรัพยสินใหม ที่ใชโครงสรางอัตราภาษเีขตเทศบาล ที ่
อัตรารอยละ 0.08 ตามรางพระราชบญัญัติที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น เทศบาลฯจะมีรายไดจาก
ภาษีระบบใหมนี้สูงกวารายไดเดิมที่ไดจากภาษีโรงเรือนและที่ดนิและภาษีบํารุงทองที่ ประมาณ 4 
ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 30 % ของรายไดทองถิน่ที่เพิม่ข้ึน แตยังไมเพยีงพอกับรายจายของ
เทศบาลที่จะนําไปใชดูแลสภาพแวดลอมชุมชนที่จะตองเสื่อมโทรมตามเวลา อันจะสงผลกระทบ
โดยตรงไปถึงผูอยูอาศัย รวมไปถึงผูมีรายไดนอยดวย 
 (2) ผูเปนเจาของที่อยูอาศัยซึ่งเดิมไมเคยจายภาษ ีตองมาจายภาษีระบบใหม อันจะสงผล
ใหผูเปนเจาของที่อยูอาศัยที่มีรายไดนอยตองรับภาระเพิ่มข้ึน ในขณะผูที่มีรายไดจากการประกอบ
กิจกรรมบนทรัพยสินนัน้ๆ เชนผูประกอบการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม กลับมีภาระภาษีระบบ
ใหมนี้ลดลง 

(3) การเคหะแหงชาติที่ครอบครองที่ดินวางเปลาในพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง ตอง 
เสียภาษีระบบใหมนี้เพิ่มข้ึนจํานวนมาก ซึ่งจะเปนปญหาสาํคัญแกหนวยงานที่มีธนาคารที่ดินนี้ไว
เพื่อการพัฒนาที่อยูอาศัย แตสภาพตลาดยังไมเอ้ืออํานวยจงึตองรอการพัฒนาไปกอน  จากปญหา
ดังกลาวอาจจะสงผลใหผูอยูอาศัยอาจจะตองรับภาระคาดูแลชุมชนที่เพิ่มข้ึน  
 
5.2 ผลกระทบจากภาษีระบบใหมตอผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยในเขตเทศบาลตําบลบาง
เสาธง 
 การศึกษาผลกระทบจากภาษีทรัพยสนิระบบใหมตอผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขต
เทศบาลตําบลบางเสาธง ไดใชกลุมตัวอยางในการศึกษาไดแก ผูอยูอาศัยในบานแบบ A ที่เชาซื้อ
โดยตรงจากการเคหะแหงชาติและใชเพื่ออยูอาศัยเพียงอยางเดยีว จาํนวน 170 ตัวอยางจากทีม่ี
รวมทัง้หมด 214 หลงัคาเรือน  
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 5.2.1 ลักษณะสังคม เศรษฐกจิของผูอยูอาศัยที่มรีายไดนอยในเขตเทศบาลตําบล
บางเสาธง 
 ผลจากการสัมภาษณโดยคัดเลือกถามเจาของที่อยูอาศัยประเภทA โดยเฉพาะหัวหนา
ครอบครัว พบลักษณะของกลุมตัวอยาง ดงัตาราง 17 
 
ตาราง 17  ลักษณะสังคม เศรษฐกิจผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง 

ขอมูล จํานวน รอยละ 

ขอมูลทั่วไปกลุมตัวอยาง   
1.อายุ 170 100 
    1.1  20 – 29 ป 32 18.8 
    1.2  30 – 39 ป 66 38.8 
    1.3  40  - 49 ป   45 26.4 
    1.4  50  - 59 ป    20 11.9 
    1.5  60 ปขึ้นไป 7 4.1 
2.ระดับการศึกษา 170 100 
      2.1  ประถมศึกษา 23           13.5 
      2.2  มัธยมศึกษา 64 37.6 
      2.3  ปวช  50            29.4 
      2.4  ปวส  21           12.3 
      2.5  ปริญญาตรี  12            7.2 
      2.6  สูงกกวาปริญญาตรี - - 
3.สมาชิกในครอบครัว 170 100 
      3.1 จํานวน 1 คน 9            5.3 
      3.2 จํานวน 2 – 3 คน  64           37.6 
      3.3 จํานวน 4 – 6 คน 68           40.0 
      3.4 จํานวน  7 – 9 คน  29 17.1 
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ตาราง 17 ลักษณะสังคม เศรษฐกิจผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง(ตอ) 
ขอมูล จํานวน รอยละ 

4.ระยะเวลาในการอยูอาศัย   
    4.1   ต่ํากวา 1 ป 6 3.5 
    4.2   1 – 3   ป  25 14.7 
    4.3   4 – 6   ป 20 11.8 
    4.4   7 – 8   ป 21 12.4 
    4.5   9 – 10 ป 39 22.9 
    4.6    10 ปขึ้นไป 59 34.7 
5. สถานะการครอบครอง 170 100 
   5.1    ผอนชําระหมดแลว  51 31.2 
   5.2    ยังผอนชําระอยู 119 68.8 
6.รายไดรวมเฉล่ียของครอบครัวตอเดือน  170          100 
    6.1     4,500  บาท 13            7.6 
    6.2     6,500  บาท 31           18.2 
    6.3     8,750   บาท 52           30.6 
    6.4   11,150   บาท 25 14.7 
    6.5   14,500   บาท 14 8.2 
    6.6   18,000   บาท  12 7.1 
    6.7   22,500  บาท 10 5.9 
    6.8   25,000  บาท 13 7.7 
7. รายจายรวมของครอบครัวเฉลี่ยตอเดือน 170 100 
   7.1    4,500  บาท 17 10.0 
   7.2    6,000  บาท 53 31.1 
   7.3    8,750  บาท 50 29.4 
   7.4   11,500  บาท 15 8.8 
   7.5   14,500  บาท 20 11.7 
   7.6   16,000  บาท 5 2.9 
   7.7   20,000  บาท 10 6.1 
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ตาราง 17 ลักษณะสังคม เศรษฐกิจผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง (ตอ) 
8.สัดสวนคาใชจายตามประเภทคาใชจาย เรียงลําดับจากมากไป
นอย 

ประเภทคาใชจาย คิดเปนรอยละ 
(ของผูตอบทั้งหมด) 

   8.1 (อันดับ 1)  คาอาหาร 58.43% 
   8.2 (อันดับ 2 )  คาที่อยูอาศัย 22.24% 
   8.3 (อันดับ 3 ) คาใชจายอื่นๆ 12.43 % 
   8.4 (อันดับ 4 ) คาน้ําคาไฟ 4.23 % 
   8.5 ( อันดับ 5 )  เก็บออม 2.21 % 
   8.6  (อันดับ 6 ) คารักษาพยาบาล 1.45  % 
 
 จากตาราง17 สามารถสรุปไดดังนี้  กลุมตัวอยางสวนใหญอยูในวัยทาํงาน เปนผูมี
การศึกษาระดับมัธยม มีครอบครัวขนาดใหญ  4 – 6 คน สวนมากยังตองมีภาระจายคาเชาอยู มี
อาชีพลูกจางโรงงาน สวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 7,500 –10,000 บาทและรายจายเฉลีย่ตอ
เฉลี่ย 4,500 – 7,500 บาท และสัดสวนรายจายตามประเภทคาใชจาย มีรายจายจากคาอาหาร
มากที่สุด คิดเปน 58.43 % รองลงมาคาใชจายเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 22.24 % คาใชจายอื่นๆ12.43 
% ตามลําดับ 
 
 
5.2.ความสามารถในการจายภาษีทรพัยสินในระบบใหมของผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอย 
  

จากการคํานวนภาระภาษทีีผู่อยูอาศัยรายไดนอยในพืน้ที่เทศบาลบางเสาธงจะตองรบั
ตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสราง พ.ศ.2541 ในอัตรารอยละ 0.08 พบวา เมื่อคิด
อัตราเฉลี่ยตอเดือนจะต่ํามากเพียง 28 บาทตอครัวเรือน แตเนื่องจากการจัดเก็บอัตราดังกลาว จะ
ทําใหรายไดของเทศบาลไมเพียงพอกับรายจาย จากการคํานวนทีผ่านมาพบวาหากจะใหรายได
ของเทศบาลเพียงพอกับรายจายในป พ.ศ.2545 แลวจะตองจัดเก็บภาษีทรัพยสินใหมในอัตรารอย
ละ 0.54 ซึ่งจะทําใหผูอยูอาศัยในบานแบบ A ตองจายภาษีปละ 2,260 บาทหรือเฉล่ีย 190 บาท
ตอเดือน ดังตาราง 18 
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จากตาราง18 เมื่อเปรียบเทียบคาใชจายภาษีแลวพบวาสูงกวาเงนิออมของครัวเรือนที่มี
รายไดต่ํากวา 7,500 บาทตอเดือน ซึ่งจะทําใหผูอยูอาศัยที่มีระดับรายไดนอยกวา 7,500 บาทตอ
เดือน ซึง่คิดเปนรอยละ 25.8 (ดูตาราง17 ) ของผูอยูอาศัยในแบบ A  จะไมสามารถจายภาษีใน
อัตรานี้ได 
  
5.2.3 การยอมรับภาระภาษีทรัพยสินในระบบใหมของผูอยูอาศัยทีม่รีายไดนอย 

ไดทําการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ศึกษาไดแก ผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยเทศบาลตาํบล
บางเสาธง ในบานแบบ A ที่เชาซื้อโดยตรงจากการเคหะแหงชาตแิละใชเพื่ออยูอาศัยเพยีงอยาง
เดียว โดยคัดเลือกสัมภาษณเฉพาะหัวหนาครอบครัว จํานวน 170 ตัวอยาง จากที่มีรวมทัง้หมด 
214 หลงัคาเรอืน ซึง่ผลจากการสัมภาษณดังตาราง 19 

 
ตาราง 19 ความสามารถในการจายและการยอมรับภาระภาษีทรัพยสนิของผูทีม่ีรายไดนอย 
กลุม ระดับรายได อาชีพ สถานะ

ครอบครอง 
ความสามารถในการจาย จํานวน 

170 / (100%) 
1 4,500 - 7,500 รับจางทั่วไป ยังผอนชําระอยู ไมมีรายไดเพียงพอใน

การจายภาษี 
70 

(41%) 
2 7,500 –16,000 ลูกจางบริษัท 

พนักงานโรงงาน 
ยังผอนชําระอยู สามารถรับภาระภาษีได 85 

(50%) 
3 16,000-25,000 คาขาย ผอนชําระ

หมดแลว 
ไมยอมจายภาษี 15 

(9%) 
 
 
5.2.3 สรุปผลที่ไดจากการสัมภาษณถึงการยอมรับภาระภาษีของผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอย
เทศบาลตําบลบางเสาธง 

กลุมที ่1 เปนกลุมที่ไมมีรายไดเพียงพอในการจายภาษี ซึ่งเปนกลุมที่มีรายไดนอย และมี
อาชีพที่ไมมัน่คง ขนาดครอบครัวใหญมีภาระคาใชจายสูง ไมมีเงนิเหลือก็บออมมากนัก ทาํใหไมมี
ความสามารถในการจายภาษีได คิดเปนรอยละ 41 % ของกลุมตัวอยาง 

  
กลุมที ่ 2 เปนกลุมที่ยอมรับภาระภาษีที่จะตองจาย ซึง่เปนกลุมที่มีอาชพีและรายไดที่

แนนอน เปนกลุมคนทํางานลูกจางบริษทั และพนกังานโรงงาน   สวนมากเปนครอบครัวใหมมี
ขนาดเล็ก ภาระคาใชจายจึงมีไมสูงมากนัก และมีเงนิออมพอเหลือเก็บตอเดอืน ทาํใหมี
ความสามารถเพียงพอที่จะจายภาษีได คิดเปนรอยละ 50 ของกลุมตัวอยาง 
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 กลุมที่ 3  เปนกลุมที่ไมยอมจายเลย โดยใหเหตุผลวา ไมเคยเสียภาษีแบบนี้เลยทําไมจึง
ตองมาเสยี พิจารณาโดยทั่วไปแลวเห็นวา กลุมนี้เปนกลุมอาชีพคาขาย มีรายไดตอเดือน
คอนขางมาก มีภาระคาใชจายไมมากนกั และมีเงนิเหลอืเก็บออม  ซึ่งเปนกลุมที่มีความสามารถใน
การจายภาษีไดแตไมยอมจาย  คิดเปนรอยละ 9 % ของกลุมตัวอยาง 
 
 
 



บทที่ 6 
สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 
 การวิจยัเรื่องผลกระทบที่เกิดกับผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยเมื่อภาษีทรัพยสินมีผลบังคบัใช 
กรณีศึกษา โครงการเมืองใหมบางพลีในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึง 
ความเพียงพอของรายไดเทศบาลตําบลบางเสาธง เมื่อนําระบบภาษตีามรางพระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิง่ปลูกสรางมาใชแทนภาษโีรงเรือนและที่ดิน ,ภาษีบํารุงทองที ่ และผลกระทบของภาระ
ภาษีระบบใหมที่จะเกิดขึ้นกบัผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในพืน้ทีเ่ทศบาลตําบลบางเสาธง  ซึง่ในการ
วิจัยครั้งนี้ไดทาํการประมาณการรายรับของเทศบาลในภาษีระบบใหมในพืน้ที่แลว นาํมา
เปรียบเทียบกบัรายจายในการพัฒนาและบํารุงรักษาชุมชนตามแผนพฒันาของเทศบาล และ
ทดลองหาอัตราภาษีที่สอดคลองกับรายจายเทศบาล และนําผลที่ไดจากการคํานวณภาระภาษี
ทรัพยสนิในสวนพื้นที่ยานทีอ่ยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอย มาศึกษาความสามารถในการจายภาษี
ของผูอยูอาศยัที่มีรายไดนอย เพื่อนําผลการศึกษาที่ไดมาเสนอแนะแนวทางในการบรรเทาภาระ
ภาษีตอไป 
 

การวิจยัแบงออกเปนสองสวน คือการทดสอบความเพยีงพอของรายไดเทศบาล เมื่อนํา
ภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสราง  ซึ่งทําโดยการรวบรวมขอมูล
เอกสาร งบประมาณรายรบัรายจายเทศบาล คาดูแลชุมชนจากการเคหะแหงชาต ิ ราคาประเมนิ
ที่ดินและอาคารจากสาํนกังานที่ดินจงัหวดัสมุทรปราการ และอัตราภาษีตามรางพระราชบัญญตัิ
ภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง แลวนาํมาทดลองคํานวน โดยคัดเลือกกรณีตัวอยางทรัพยสินประเภท
ตางๆที่มีอยูในพื้นที่ มาทาํการคํานวนเปนรายทรพัยสินและจํานวนรวมของรายทรพัยสนิทกุ
ประเภทในพื้นที่  ซึ่งจะเทากับรายรับของเทศบาลทีไ่ดจากภาษนีัน้  จากนั้นนํารายไดไป
เปรียบเทียบกบัรายจายของเทศบาลและคาดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาต ิ

 
สวนที่สอง เปนการศึกษาถึงภาระภาษีอัตราใหมทีม่ีตอผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอย โดยใช

แบบสัมภาษณกลุมตัวอยางผูอยูอาศัยในบานแบบ A ซึ่งเปนบานที่ราคาต่ําที่สุดในโครงการเมือง
ใหมบางพล ี โดยเลือกเฉพาะประชากรที่เชาซื้อจากากรเคหะแหงชาต ิ และใชบานเพื่อการอยูอาศัย
อยางเดยีว ซึ่งถือเปนผูครอบครองทรัพยสินที่มีรายไดนอยที่สุดในเขตเทศบาลที่จะตองรับภาระ
ภาษีใหม ผลจากากรสํารวจพบวามีอยู 214 หลังคาเรอืน ผูวิจยัสุมตัวอยางโดยวธิีกระจายและไม
จําเพาะเจาะจง ไดตัวอยาง 170 ตัวอยาง 
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ในการสัมภาษณกลุมประชากรตัวอยางนัน้ กอนการสมัภาษณไดอธิบายถงึวัตถุประสงค
ของภาษีระบบใหมทีจ่ะนาํมาใชในการจดัเก็บกับเจาของทรัพยสินในพืน้ที ่ เพื่อทราบถึงผลดีผลเสีย
ของภาษีระบบใหมนีก้อน จากนัน้จงึเริ่มเขาสูการสัมภาษณกลุมตัวอยางตอไป 

 
6.1 สรุปผลทีไ่ดจากการศกึษา 
          6.1.1 สรุปผลการศึกษาความพอเพียงของรายไดเทศบาลจากภาษีระบบใหม 
 จากการศึกษาถึงความพอเพยีงของรายไดเทศบาลตําบลบางเสาธง เมือ่นําภาษีระบบใหม
ตามรางพระราชบัญญัติที่ดนิและสิ่งปลกูสรางมาใชนัน้  ไดทําการทดสอบภาษีระบบใหมตามราง
พระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสราง ทีก่าํหนดใหใชในเขตเทศบาล พบวา  

1.เทศบาลมีรายไดเพิ่มข้ึนจากรายไดเดิมของเทศบาลทีไ่ดจากภาษีโรงเรือนและที่ดิน,ภาษี
บํารุงทองที่เพยีงเล็กนอย (ตามตาราง 14)  
  

2.ภาษีระบบใหมตามพระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูกสราง ในโครงสรางอตัราภาษีในเขต
เทศบาล   ทีก่ําหนดใหจัดเก็บในอัตรารอยละ 0.08 นัน้ ไมเพยีงพอตอรายจายของเทศบาลตําบล
บางเสาธงในการนาํมาดูแลรักษาชุมชน (ตามตาราง15) ซึ่งหากไมไดรับเงินอุดหนนุจากรัฐบาล
เพิ่มเติม จะทาํใหสภาพแวดลอมเส่ือมโทรมลง อันจะสงผลกระทบตอผูอยูอาศัยทัง้หมดรวมถงึผูอยู
อาศัยที่มีรายไดนอยดวย หากจะใหรายรับที่ไดจากภาษีระบบใหมนัน้เพียงพอตอรายจายของ
เทศบาลแลว ในป พ.ศ. 2545 จะตองจัดเก็บภาษีถงึอัตรารอยละ 0.54 (ตามตาราง 16) และลดลง
ไดเร่ือยจนถึงรอยละ 0.08 ในป พ.ศ. 2549 แสดงใหเหน็วาอัตราภาษีทรัพยสิน อาจไมจําเปนตอง
เปนอัตราที่ตายตัว แตอาจแปรตามรายจายที่เทศบาลประมาณการจากความจาํเปนในแผนงาน
ดูแลพื้นที่ไดตามความเหมาะสม 
   

3.ภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติที่ดินและสิง่ปลูกสรางที่นาํมาใชจัดเก็บในพื้นที่
เทศบาลตําบลบางเสาธง จะทําใหทรัพยสินที่เคยเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินในปจจบุัน อันไดแก 
โรงงานอุตสาหกรรม, อาคารพาณิชยทีท่าํการคาขายในยานพาณิชยกรรม และหองเชาในพืน้ที่อยู
อาศัยโครงการเมืองใหมบางพลวีาระที1่ ซึ่งเปนทรัพยสินประเภทกอใหเกิดรายไดจะเสียภาษีระบบ
ใหมลดลงจากเดิมที่เคยเสยีภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
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4.ภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติที่ดินและสิง่ปลูกสรางที่นาํมาใชจัดเก็บในพื้นที่
เทศบาลตําบลบางเสาธง จะทําใหทรัพยสินที่ไมเคยเสยีภาษีเลยจะตองมาเสยีภาษรีะบบใหมนี้ อัน
ไดแก ที่อยูอาศัย ในโครงการเมืองใหมบางพลีวาระที ่ 1 , อาคารแฟลตใหเชา E2 ,อาคาร
คอนโดมิเนยีม E9  ในพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลีวาระที ่2 ซึง่ทรัพยสินเหลานีเ้ปนทรัพยสินเพื่อ
การอยูอาศัยมากกวาการกอใหเกิดรายได 
  

5.ภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติที่ดินและสิง่ปลูกสรางที่นาํมาใชจัดเก็บในพื้นที่
เทศบาลตําบลบางเสาธง.จะทําใหพืน้ที่ดินวางเปลาในเขตเทศบาลฯทีป่จจุบันไดเสียภาษีบํารุง
ทองที่ในอัตราที่ต่ํา เมือ่ภาษีระบบใหมนาํมาใชจดัเก็บแลวจะตองเสียภาษเีพิม่สูงขึ้นมากและ
เนื่องจากการเคหะแหงชาติเปนผูถือครองที่ดินวางเปลาในโครงการเมอืงใหมบางพลใีนสวนทีย่ัง
ไมไดจัดทําโครงการ จะตองรับภาระภาษีใหมสูงกวาที่เคยจายภาษีบํารุงทองที่เดิมถงึ 26 เทา 
  

6.1.2 สรุปผลการศกึษาภาระภาษีระบบใหมที่เกิดขึน้กับผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย
ในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 จากการศึกษาภาระภาษีระบบใหมทีเ่กิดขึ้นกับผูอยุอาศยัที่มีรายไดนอยในเขตเทศบาล
ตําบลบางเสาธง นั้นจากการคํานวนภาระภาษีที่ผูอยูอาศัยรายไดนอยในพืน้ที่เทศบาลบางเสาธง
จะตองรับตามรางพระราชบญัญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลกูสราง ในอัตรารอยละ 0.08 พบวา เมื่อคิด
อัตราเฉลี่ยตอเดือนจะต่ํามากเพียง 28 บาทตอครัวเรือน แตเนื่องจากการจัดเก็บอัตราดังกลาว จะ
ทําใหรายไดของเทศบาลไมเพียงพอกับรายจาย จากการคํานวนทีผ่านมาพบวาหากจะใหรายได
ของเทศบาลเพียงพอกับรายจายในป พ.ศ.2545 แลวจะตองจัดเก็บภาษีทรัพยสินใหมในอัตรารอย
ละ 0.54 ซึ่งจะทําใหผูอยูอาศัยในบานแบบ A ตองจายภาษีปละ 2,260 บาทหรือเฉล่ีย 190 บาท
ตอเดือน และเมื่อนาํคาภาษีที่ตองจายมาเปรียบเทียบกับรายจายแลวพบวาสูงกวาเงนิออมของ
ครัวเรือนที่มีรายไดต่ํากวา 7,500 บาทตอเดือน ซึง่จะทําใหผูอยูอาศัยที่มีระดบัรายไดนอยกวา 
7,500 บาทตอเดือนไมสามารถจายภาษีได       ในสวนของการสัมภาษณผูอยูอาศยัที่มีรายไดนอย
ในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง ในประเภทบานแบบ A จํานวน 170 ตัวอยาง  ถึงการยอมรับภาระ
ภาษีระบบใหมที่จะเกิดขึ้นนั้น สามารถสรุปการศึกษาตามวัตถุประสงคที่ 2 ไดดังนี ้
 

1. ผูมีรายไดนอยในระดับรายไดต่ํา 7,500 บาทตอเดือนรอยละ 41 ของกลุมตัวอยาง  จะ
เปนผูอยูอาศัยที่ไมสามารถจายภาษีได อันเนื่องมากจากไมมีรายไดเพียงพอ เพราะปจจุบันกลุมผู
เปนเจาของทีอ่ยูอาศัยกลุมดังกลาวเปนกลุมที่มีอาชีพไมมั่นคง มีลักษณะอาชพีทีม่ีรายไดนอย ทํา
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ใหมีรายไดที่ไมแนนอน ประกอบกับมีขนาดครอบครัวใหญ ภาระคาใชจายมาก จึงทําใหไมมี
ความสามารถในการจายภาษีระบบใหมนีไ้ด 
  

2. ผูเปนเจาของที่อยูอาศัย กลุมระดับรายไดเฉลี่ย 7,500 – 16,000 บาท สวนมากเปน
กลุมทีย่อมรับภาระภาษีระบบใหมทีจ่ะเกิดขึ้น โดยคิดเปนรอยละ 50 ของกลุมตัวอยาง เปนกลุมที่
มีอาชีพและรายไดที่แนนอน เปนกลุมคนทํางานลูกจางบริษัท และพนักงานโรงงาน สวนมากเปน
ครอบครัวใหมมีขนาดเล็ก ภาระคาใชจายจึงมีไมสงูมากนัก และมีเงินออมพอเหลือเก็บตอเดือน 
ทําใหมีความสามารถพอทีจ่ะรับภาระภาษีได 

 
3. ผูเปนเจาของที่อยูอาศัยเปนกลุมที่มีระดับรายไดเฉลี่ย 16,000 – 25,000 บาท ยงัไม

ยอมรับภาระภาษีระบบใหมที่จะเกิดขึ้น โดยคิดเปนรอยละ 9 ของกลุมตัวอยาง ทัง้ที่กอนนําเขาสู
บทสัมภาษณไดอธิบายใหทราบถึงวัตถุประสงคของการจัดเก็บภาษีระบบใหมนี้กอนแลว โดยให
เหตุผลของการไมยอมรับภาษีระบบใหมนีว้า จากเดิมทีไ่มเคยเสียภาษีแบบนี้มากอน ทาํไมจึงตอง
มาเสียภาษีนีด้วย และจากการวิเคราะหแบบสัมภาษณทั้งหมดแลวพบวา กลุมตัวอยางดงักลาวนี้
เปน กลุมที่มกีารศึกษา และรายไดสูงกวากลุมที่ไดรับผลกระทบจากภาระภาษี และพิจารณาจาก
รายรับรายจายของกลุมตัวอยางนี้ เหน็วาเปนกลุมที่มีความสามารถในการจายภาษีได แตไม
ยอมรับภาระภาษีที่จะเกิดขึน้ดวยเหตุผลดังกลาว 
 
6.2 อภิปรายผลการวิจัย 
 จากผลที่สรุปไดสามารถนํามาอภิปรายผลไดดังนี้ 

1.จากรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรางทีก่ารกําหนดโครงสรางอัตราภาษี
อัตราเดียวกนัทั้งพื้นทีน่ั้น ไมเหมาะกับการนํามาใชในเขตเทศบาลที่มกีารใชที่ดินประเภทตางๆ 
เนื่องจากพื้นทีบ่างประเภทเชน อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม ที่มีการใชประโยชนอาคารและ
ที่ดินกอใหเกิดรายไดแกเจาของมากกวาการอยูอาศัย และตองมีคาใชจายในดูแลโครงสราง
พื้นฐานที่ตางกัน และมีรายไดจากทรัพยสินที่แตกตางกันดวย เชนระหวางการใชทรัพยสนิเปน
โรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ กับที่อยูอาศัยขนาดเล็ก นาจะขดัหลักความเปนธรรมของการ
จัดเก็บภาษีและสงผลใหผูมรีายไดนอยไมสามารถรับภาระภาษีได 
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2. แนวทางในการบรรเทาภาระภาษีใหกับเจาของที่อยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในราง
พระราชบัญญตัิภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  ยงัไมมีความชัดเจนเพียงพอ เมื่อภาษทีรัพยสินมีผล
บังคับใช กลุมผูเปนเจาของที่อยูอาศัยที่มรีายไดนอยจะไดรับผลกระทบจากภาระภาษีที่เกิดขึน้ 

 
3.จากรางพระราชบัญญัติทีด่ินและสิ่งปลกูสราง ที่ไดกําหนดใหที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลาหรือ

มิไดใชประโยชน ตองเสียภาษ ี1 เทาทุกป จนกวาจะไดใชประโยชนที่ดินดังกลาวตามควรแกสภาพ
ที่ดิน สวนที่ดินเพื่ออยูอาศัยหากทิ้งไววางเปลา หรือมิไดทําประโยชนตามควรแกสภาพที่ดนิ 
จะตองเสียภาษีเพิ่มข้ึนอีก 1 เทาของทุกป จากขอกําหนดดงักลาวจะสงใหผลใหหนวยงาน
รัฐวิสาหกิจที่ถอืครองดินวางเปลาไวจํานวนมากเพื่อรอการพฒันาที่อยูอาศัย จะตองรับภาระภาษี
จํานวนมาก หากที่ดินที่ครอบครองอยูยังไมไดรับการพัฒนา จะทาํใหการที่จัดสรางที่อยูอาศัยมี
ตนทนุสูงขึน้  จะสงผลใหราคาขายที่อยูอาศัยตองเพิ่มสูงขึ้นดวย   ซึ่งจะทําใหผูที่มีรายไดนอยและ
ปานกลางที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง ไมสามารถทีจ่ะซื้อที่อยูอาศัยที่มรีาคาสูงเปนของ
ตนเองได   
 
6.3 ขอเสนอแนะ 

1.ควรมีการทบทวนการคิดอัตราภาษีในเขตเทศบาล ตามรางพระราชบัญญัติที่ดนิและสิ่ง
ปลูกสราง ใหเหมาะสมกับสภาพพืน้ที่และการใชที่ดนิและอาคารในแตละประเภท เนื่องจากแตละ
พื้นที่มีลักษณะการใชประโยชนของที่ดินทีแ่ตกตางกนั ทําใหรายจายของแตละพื้นที่มมีากนอย
ตางกนั และอตัราภาษีที่กาํหนดไวใหเขตเทศบาลใชนั้น อาจจะทําใหการจัดเก็บรายไดของทองถิน่
ไมเพียงพอตอการนาํไปดูแลรักษาชุมชน ซึ่งจะทําใหสภาพแวดลอมเสื่อมโทรมลง อันจะสงผลโดยตรง
ถึงผูอยูอาศัยทั้งหมดรวมถึงผูอยูอาศัยทีม่รีายไดนอยดวย 
 

2.โครงสรางภาษีที่ใชอัตราเดียวกนัทัง้พืน้ที่ อาจจะแบงออกเปนอยางนอย 3 อัตรา โดยใช
เกณฑการใชประโยชนของที่ดิน แบงเขตอัตราภาษีเชนในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง ที่มพีื้นที่
อุตสาหกรรม , พืน้ทีพ่าณิชยกรรม และพืน้ทีท่ี่อยูอาศัย อยูในพืน้ที่เดียวกนัใหแบงใชคนละอัตรา 
ซึ่งยงัมีผลทาํใหเทศบาลสามารถกาํหนดรายไดที่จะเขาทองถิน่จากการเลือกใชอัตราภาษีในพืน้ที่
ไดตามหลักใครใชมากจายมาก และเมื่อเก็บภาษีจากอตุสาหกรรมและพาณิชยกรรมไดมากขึ้น ก็
สามารถกําหนดอัตราภาษสีําหรับพืน้ที่ทีอ่ยูอาศัยใหเหมาะสมกับความสามารถในการจาย ของผู
อยูอาศัยในพืน้ที่ได   
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3. ควรมีการศกึษาแนวทางในการบรรเทาภาระภาษีใหกบัผูมีรายไดนอย ใหชัดเจนกอน ที่
จะนํามาภาษทีรัพยสนิมาบงัคับใช  เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดกับเจาของที่อยูอาศยัที่มีรายไดนอย
ที่สวนมากจะไมสามารถรับภาระภาษีระบบใหมทีจ่ะเกิดขึ้นนี้ได 
  

4.การเคหะแหงชาติควรมกีารศึกษาใหลกึถึงภาษีระบบใหมทีจ่ะมาใชแทนภาษโีรงเรือน
และที่ดิน และภาษีบํารุงทองที ่ เพราะคาใชจายในการบริหารโครงการเมืองใหมบางพล ี จะมี
จํานวนคาใชจายที่สงูขึ้น ซึง่จะทําใหคาดูแลชุมชนที่จัดเก็บอยูนัน้ไมเพียงพอกับรายจายภาษีระบบ
ใหม  และจะสงผลใหผูอยูอาศัยจะตองรบัภาระที่เพิ่มข้ึน จากการทีต่องมาจัดเกบ็คาดูแลชุมชน
เพิ่มจากผูอยูอาศัย อันอาจจะสงผลกระทบถึงความสามารถในการจายของผูอยูอาศยัได 
 
ขอเสนอแนะในการวิจยัครั้งตอไป 
 
 1.ในรางพระราชบัญญัติที่ดนิและสิ่งปลกูสราง ไดกลาวถึงกรณีทีป่รากฎวาที่ดินที่เสียภาษี
เปนที่ดนิทีท่ิง้ไววางเปลา หรือมิไดใชประโยชนตามควรแกสภาพที่ดนิ ใหเสยีภาษีเพิ่มข้ึนอีกหนึ่ง
เทาของจํานวนภาษทีี่ตองเสียในที่ดนินัน้ และในทกุระยะเวลา 3 ป ใหเสียภาษเีพิม่ข้ึนอีกหนึง่เทา
ของปที่ผานมาจนกวาจะไดมีการใชประโยชนของที่ดิน จากกรณีดงักลาวคาดวาจะสงผลกระทบ
ตอผูถือครองดินวางเปลาโดยภาครัฐวิสาหกิจ โดยเฉพาะการเคหะแหงชาติ ที่มทีี่ดินที่ไวเพื่อการ
พัฒนาที่อยูอาศัยจํานวนมาก แตเนื่องจากสภาพเศรษฐกิจในปจจุบนั จึงตองรอการพัฒนาไปกอน 
ทั้งนี้ผูวิจยัจึงเสนอใหมกีารศกึษาถงึผลกระทบจากภาระภาษีระบบใหมที่มีตอการเคหะแหงชาต ิ
ตลอดจนแนวทางแกไข 
  

2.เนื่องจากความจํากัดของเวลา ไมสามารถหาคาใชจายในการซอมสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการในพื้นที่ดําเนนิการกองบริหารโครงการและซอมบํารุง ซึ่งเปนคาใชจายหลักในการ
ซอมแซม สาธารณูปโภคครั้งใหญๆในพืน้ที่ได และคาใชจายดังกลาวตองมกีารศึกษาตลอด
ชวงเวลา ตั้งแตเร่ิมดําเนินโครงการเมืองใหม เปนตนมา จงึจะทําใหสามารถเหน็คาใชจายในการ
ดูแลสาธารณุปโภคในแตละชวงเวลาได ดังนัน้ผูวิจยัจึงเสนอใหมกีารศึกษาในเรื่องนี้เพิม่เติม เพือ่
เปนประโยชนในการวางแผนการพัฒฯาและการบํารุงรักษาสาธารณปูโภคในพื้นทีร่ะยะยาว ของ
เทศบาลตําบลบางเสาธงตอไป 
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3.ในการศึกษานี้ไดศึกษาสัดสวนคาใชจายครัวเรือนในเรืองที่อยูอาศัยแบบ A เทานั้น จึง
ควรมีการศึกษาสัดสวนคาใชจายของครวัเรือนในกลุมผูอยูอาศัยในบานแบบอืน่ๆเพิ่มเติม 
เนื่องจากสัดสวนคาใชจายครัวเรือนจะเปนประโยชนในการพิจารณาความสามารถในการจายภาษี
ของผูที่อยูอาศัยในแตละกลุมรายไดดวย 
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ตารางคํานวณภาษีพื้นที่อยูอาศัยโครงการเมืองใหมบางพลีวาระที่ 1  
อาคารที่เสียภาษี พื้นที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน(*) การใชประโยชนของ

ทรัพยสิน จํานวนชั้น ขนาด(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาที่ดิน 
(ตรว.ละ15,000) 

มูลคาโรงเรือน 
(ตรม.ละ 4,100) 

รวมมูลคาทรัพยสิน 
อัตราภาษีทรัพยสิน 
      เขตเทศบาล 
          0.08% 

จํานวนอาคารทั้งหมด x ภาระภาษี 
(  จํานวนเงินภาษี)  
         

บานแถวชั้นเดี่ยว A 1 25.2 - - 21 315,000 103,320 418,320 335 1,260 x 335  =( 422,100 ) 
บานแถวสองชั้น  B 2 37.8 - - 21 315,000 162,540 315,000 382 1902 x 382   = ( 726564) 
บานแถวสองชั้น  C 2 60.0 - - 40 560,000 267,000 827,000 660 832  x 660  = (549,120) 
บานแถวสองชั้น  D 2 84.42 - - 50 700,000 375,669 1,075,669 860 768 x 860 =  ( 660,768) 
รวม  2,686,970 
 

ตารางคํานวณภาษีพื้นที่พาณิชยกรรม 
อาคารที่เสียภาษี พื้นที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) การใชประโยชนของ

ทรัพยสิน จํานวนชั้น ขนาด(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาที่ดิน 
(ตรว.ละ20,000) 

มูลคาโรงเรือน 
(ตรม.ละ 4,400) 

รวมมูลคาทรัพยสิน 
ภาระภาษีทรัพยสิน 
      เขตเทศบาล        
          0.08% 

จํานวนอาคารทั้งหมด x ภาระภาษี 
         (  จํานวนเงินภาษี) 

อาคารพาณิชย 2 ชั้น 
 (ถนนสายประธาน) 

2 127 - - 21 420,000 558,800 978,000 782 133 x 782  =   (104,006) 

อาคารพาณิชย 3 ชั้น 
 ( บริเวณตลาดสด) 

3 181 - - 21 420,000 796,400 1,216,400 973 300 x 973   =   (291,900 ) 

รวม  395,906 
(*) ราคาประเมินที่ดิน ใชราคาประเมินของสํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ , ราคาประเมินราคาอาคารตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2543 
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ตารางคํานวณภาษีทรัพยสินโครงการแฟลตใหเชา E9 
อาคาร ขนาด 

(ตรม) 
ราคาประเมิน   
ตอ ตรม (*) 

มูลคาทรัพยสิน อัตราภาษีทรัพยสิน  
( 0.08 %) 

จํานวน 
หนวย/หลัง 

จํานวน
หลัง 

จํานวนหนวยรวม รวมจํานวนภาษีทรัพยสิน 
ภาษีที่เกิดขึ้น / หอง x จํานวนหนวยรวม 

แฟลต A  5 ชั้น (หองพักอาศัย) 31 4,650 144,150 116 160 8 1,280 148,480 
แฟลต B  5 ชั้น (หองพักอาศัย) 31 4,650 144,150 116 200 18 3,600 417,600 
แฟลต C  5 ชั้น (หองพักอาศัย) 31 4,650 144,150 116 240 4 960 111,360 

แฟลต CS  5 ชั้น 
- CS1 รานคาพักอาศัย 2 ชั้น 
- CS2 รานคาพักอาศัย 2 ชั้น 

 - CS3 หองพักอาศัย 

 
108 
131 
31 

 
4,650 
4,650 
4,650 

 
502,200 
809,150 
144,150 

 
402 
448 
116 

 
22 
2 

144 

 
 
 
4 

 
88 
8 

576 

 
35,376 
3,904 

66,816 
รานคา SH 3 ชั้น 

-SH 1 รานคาพักอาศัย 3 ชั้น 
-SH 2 รานคาพักอาศัย 3 ชั้น 
 

 
195 
272 

 
4,400 
4,400 

 
844,800 

1,169,800 

 
676 
958 

 
11 
2 

 
 
4 

 
44 
8 

 
29,744 
7,664 

 
 รวมทั้งสิ้น 38 6,564 820,944 

ตารางคํานวณภาษีทรัพยสินโครงการคอนโดมิเนียมใหเชา E2 
อาคาร ขนาด 

(ตรม) 
ราคาประเมิน / ตรม 

(*) 
ราคาประเมิน 
      ตอหอง 

อัตราภาษี
ทรัพยสิน (0.08 

%) 

จํานวน 
หนวย/หลัง 

จํานวน
หลัง 

จํานวนหนวยรวม รวมจํานวนภาษีทรัพยสิน 
ภาษีที่เกิดขึ้น / หอง x จํานวนหนวยรวม 

คอนโดมีเนียม 5 ชั้น 31 4,650 144,150 116 157 11 1,728 220,448 
(*) ราคาประเมินราคาอาคารตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2543 
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    ตารางคํานวณภาษีทรัพยสินพื้นที่วางเปลาโครงการเมืองใหมบางพลี 
 
แปลงที่ดินวาง เลขที่โฉนด         เนื้อที่ 

ไร     งาน      ตรว 
  ราคาที่ดินตอ 
     ต.ร.ว. (*) 

อัตราภาษีทรัพยสิน 
0.080 x  ราคาที่ดิน 

รายละเอียด 

1 21020 87-1-22 12,500 349,220 เปนที่ให ปตท ขสมก เชา 
2 21019 4-2-29 25,000 36,580 เปนที่ให ไฟฟานครหลวง 

บางจาก เชา 
3 3314 97-0-35 15,000 466,020 เปนพื้นที่ สช+กฟน 
4 2405 20-2-0 20,000 131,200 เปนพื้นที่วางตรงขาม สช 
5 3313 14-3-97 20,000 95,952 พท.วาง ส่ีแยกเทพารักษ 
6 5168 1-0-20 20,000 21,424 พื้นที่วางขาง pc2 
7 34126 10-1-32 25,000 82,640 พื้นที่วางขาง pc2 
8 34561 20-1-39 25,000 162,780 พื้นที่วางตรงขาม pc2 
9 34192 2-0-76 14,000 98,112 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 

10 34197 1-3-84 14,000 87,808 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 
11 34206 1-3-9 14,000 79,408 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 
12 34214 1-3-66 14,000 85,792 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 
13 34223 1-0-83 14,000 54,096 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 
14 3309 819-0-47 14,000 3,669,646 พื้นที่วางวาระ 2 
15 3311 249-1-73 14,000 1,117,457 พื้นที่วางวาระ 2 
16 3303 849-2-03 7,200 1,957,265 พื้นที่วางวาระ 2 
17 5040 3-2-83 7,200 8,542 พื้นที่ตลาดวาระ 2 
18 5033 7-2-96 7,200 5,057 พื้นที่ตลาดวาระ 2 
19 5041 2-0-78 7,200 4,993 พื้นที่ตลาดวาระ 2 
รวม                                           8,513,992 

(*) ราคาประเมินที่ดิน ใชราคาประเมินของสํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2543 
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      ตารางคํานวณภาษีทรัพยสินพื้นที่เขตอุตสาหกรรม 
ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 

เลขที่   ซอย 
ขนาดโรงงาน 

(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน
(ตรม.4,500)  

มูลคาที่ดิน 
(ตรว.14,000) 

รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน x  
(อัตราภาษี
0.08%) 

1.หจก.เกียรติดํารงคชัยอุตสาหกรรม 181 - 2 1/1 1003 0 2 25 4,513,500 3,150,000 7,663,500 6,130 
2.บจก.ไกดํามหากิจ 133 5/1 130 2 3 0 583,000 15,4000,000 159,850,000 127,880 
3.บจก.กัสโท ฮีทซิงค แมนูแฟคเจอริ่ง 362 7/1 1,100 0 1 25 4,590,000 1,750,000 6,700,000 5,360 
4.บจก.แกรนดไลท เพนท 143 4/1 1,245 4 2 71 5,602,500 26,194,000 31,796,500 25,437 
5.บจก.คลอไรดเพาเวอร อีเลคโทรนิกส 139/10 3/2 1,305 2 1 57 5,872,500 13,398,000 19,270,500 15,416 
6.บจก.คอรโทลดส โคทติ้งส 423 6/2 13,411 6 0 0 60,349,500 33,600,000 93,949,500 75,159 
7.บจก.คอลลีน เพนซีล  353 7/1 2,426 4 0 72 10,917,000 23,408,000 34,325,000 27,460 
8.บจก.คาวากูชิ สปริง 362/7 7/1 1,140 0 1 12 5,130,000 1,575,000 6,705,000 5,364 
9.บจก.คาลดิก (ไทยแลนด) 129/10 5/3 1,214 3 2 54 5,463,000 20,356,000 25,819,000 20,653 
10.บจก.คิทซ (ประเทศไทย) 426 6/2 6,631 9 0 2 29,839,500 50,428,000 80,267,500 64,214 
11.บจก.เค เอ็ม อินเตอรแล็ป 154 5/2 5,037 12 2 38 22,666,500 70,532,000 93,198,550 74,558 
12.บจก.เค พี เอ็น เทคโนทูลส 354 7/1 1,145 4 2 0 5,152,500 25,200,000 30,352,500 24,282 
13. บจก.เค พี เอ็น  คาชิโมริ 358/1 7/1 2,143 4 0 0 9,643,500 22,400,000 32,043,350 25,634 
14. บจก.เค พี เอ็น ซากากุชิ 358 7/1 1,210 0 1 88 5,445,000 2,642,500 8,087,500 6,470 
15.บจก.โคบุนชิ (ไทยแลนด) 419 6 13,465 12 1 32 60,727,500 69,048,000 129,775,500 103,820 
16.บจก.โคบายาชิ ออโตพารท ไทยแลนด 444 5 3,412 1 0 94 15,394,500 6,916,000 22,310,500 17,848 
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ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน  

(ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
17.บจก.โคลอสซอล อินเตอรเนชั่นแนล 437 6/1 1,276 2 0 98 5,742,000 12,572,000 18,314,000 14,651 
18.บจก.คูริตะ  - จีเค เคมีคอล 460 5/1 2,242 4 1 41 10,089,000 24,374,000 34,463,000 27,570 
19.เจ เอส บี วาย ไฟเบอรกลาสโปรดักส 428 7 1,014 2 3 84 4,563,000 16,576,000 21,139,000 16,911 
20.บ.จ.ก.ที เอ็น คอนเทนเนอร  153 5/2 2,102 3 3 4 9,455,000 21,056,000 30,515,000 24,412 
21.บจก.โจ โฮ คุ (ประเทศไทย) 433 6/1 2,458 3 0 2 11,061,000 16,828,000 27,889,000 22,311 
22.บจก.ชิน เค พี เอส 169 4 1,490 1 2 9 6,705,000 9,086,000 15,791,000 12,632 
23.บจก.เชอรแพค โปรดักส 156 5/2 2,0208 2 0 8 9,126,000 11,312,000 20,438,000 16,350 
24.บจก.เชอวาล อิเลคโทรนิค เอ็นโคลสเซอร 145 5/1 6,028 4 1 58 27,126,000 24,612,000 51,738,000 41,390 
25.บจก.ซันบี้ ( ประเทศไทย ) 443 6/1 1,340 4 1 58 6,030,000 24,934,000 30,964,000 24,771 
26.บจก.ซันสกรีน (ประเทศไทย) 362 7/1 1,200 0 3 17 5,400,000 4,445,000 9,845,000 7,876 
27.บจก.ซันเออิ 362 7/1 1,300 0 3 86 5,850,000 5,407,500 11,257,500 9,006 
28.บจก.ซี พี ซี ดีคอล 362/4 7/1 1,400 1 1 0 6,300,000 7,000,000 13,300,000 10,640 
29.บจก.ซี พี อุตสาหกรรมบรรจุภัณฑ 130 5/1 9,384 11 1 40 42,228,000 63,560,000 105,788,000 84,630 
30.บจก.ณรงคอุตสาหกรรม 358/1 7/1 23,211 18 0 0 104,449,500 100,800,000 205,249,500 164,199 
31.บจก.ดริสเซน แอรคราฟท อินทีเรียรซิสเท็ม 139/6 3/2 2,200 4 2 10 9,900,000 25,340,000 35,240,000 28,192 
32.บจก.ดับบลิว เอ็ม อี 2533 (ไทยแลนด) 159 5/1 2,300 4 1 42 10,350,000 24,388,000 34,738,000 27,791 
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ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน  

(ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน  x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
33.บจก.ดีแซด ไทยแลนด 139/13 3/2 10,513 6 0 80 47,308,500 34,720,000 82,028,500 65,622 
34.บจก.ดูแม็กซ 359 7 15,142 29 0 80 68,139,000 163,520,000 231,659,000 185,327 
35.บจก.ไดโน-ทีทีไอ เคมีคอล 356 3 1,200 1 3 92 5,400,000 11,084,000 16,484,000 13,188 
36.บจก.โตเคน อินทีเรียร แอนด ดีไซน 139/9 3/2 2,618 2 2 54 11,781,000 14,756,000 26,537,000 212,296 
37.บจก.โตโย ราดิเอ เตอร 140 3/1 2,100 4 0 0 9,450,000 56,000,000 65,450,000 52,360 
38.หจก.เทคนิฟูด 129/11 5/3 2,366 7 3 63 10,647,000 44,282,000 54,929,000 43,943 
39.บจก.ที เค เอ 139/2 3/1 2,279 4 1 85 10,255,500 24,990,000 35,245,500 28,196 
40.บจก.ที เอช เอ โคท ติ้ง 440/1 6/1 3,421 2 0 98 15,394,500 12,572,000 27,966,500 22,373 
41.บจก.ที เอฟ จี เอ็นเตอร ไพรส 420 7 2,297 3 0 0 10,336,500 16,800,000 27,136,500 21,709 
42.บจก.ที เอส เค แฟคเตอรรี่ 170 5/2 537 1 3 60 2,416,500 10,640,000 13,056,500 10,445 
43.บจก.ที เอส อาร เกียร แอนด พารท 170/2 5/2 880 1 3 14 3,960,000 9,996,000 13,956,000 11,164 
44.บจก.ไทย คาโมะ 405 7/2 4,587 8 0 82 5,958,000 45,948,000 52,841,500 42,273 
45.บจก.ไทย เอ็น โอ เค 185 2 1,324 8 0 82 5,958,000 45,948,000 51,906,000 41,524 
46.บจก.ไทย คลินิโปร 160 4/2 2,100 11 3 6 9,450,000 65,884,000 75,334,000 60,268 
47.บจก.ไทย คีวา เคมีคอล 155/1 5/2 1,315 3 3 56 5,917,500 21,784,000 27,701,500 22,161 
48.บจก.เคน ไซซา 445 6 10,959 21 0 95 49,315,500 118,930,000 168,245,500 134,596 
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ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน 

 (ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน  x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
49.บจก.ไทย โคะอิโท 370 7/1 20,534 16 2 0 92,403,000 92,400,000 184,803,000 147,842 
50.บจก.ไทย ซันเอะ 131 5/1 8,450 5 3 41 38,025,000 32,774,000 70,799,000 56,639 
51.บจก.ไทย ไดโฮ 132 7/1 13,222 6 0 2 59,499,000 33,628,000 93,127,000 74,501 
52.บจก.ไทยพัฒนาโรงานอุตสาหกรรม 126 3/2 1,100 0 3 45 4,950,000 4,830,000 9,780,000 7,824 
53.บจก.ไทยออฟโต อินเตอร เมนูแฟคเจอริ่ง 435 6/1 1,371 2 3 80 5,926,500 16,520,000 22,446,500 17,957 
54.บจก.ไทย เฮเลีย 163 3 1,300 2 3 85 5,850,000 16,590,000 22,440,000 17,952 
55.บจก.ไทรสตาร ไดมอนด คัทติ้ง 411 7/2 2,670 3 2 0 12,015,000 19,600,000 31,615,000 25,292 
56.บจก.ไทรอัมพ อินเตอรเนชั่นแนล 393 7/1 450 4 1 88 2,025,000 25,032,000 27,057,000 21,645 
57.บจก.ธานีกูจิ เทรดดิ้ง แอนด เอ็นจิเนียริ่ง 156 5/2 633 2 0 88 2,848,500 11,312,000 14,160,500 11,328 
58.บจก.นาริสไทย แมนูแฟคเจอริ่ง 133 5/2 1,100 1 0 70 4,950,000 6,580,000 11,530,000 9,224 
59.บจก.บอดี้ แฟชั่น ( ประเทศไทย ) 393 7/1 26,769 14 0 29 120,460,500 78,806,000 199,266,500 159,413 
60.บจก.บิวตี้ เซอรวิส 172 2/1 5,944 11 1 36 26,748,000 63,504,000 90,252,000 72,201 
61.บจก.โบรโทน โปลีเทรดดิ้ง 517 1/1 1,300 2 2 38 5,850,000 14,532,000 20,382,000 16,306 
62.บจก.ไบเออรืสดอรฟ (ประเทศไทย) 163 3 11,884 24 1 73 53,478,500 136,822,000 190,300,000 52,240 
63.บจก.โปรเกรสโตโย แมนูแฟคเจอรไทย 385 7/2 1,641 3 0 1 7,384,500 16,814,000 24,198,500 19,358 
64.บจก.โปรแคร 129/6 5/3 1,500 0 1 72 6,750,000 2,408,000 9,158,000 7,327 
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ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน  

(ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน  x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
65.บจก.โปสาพลาสติก 164 4/2 1,908 2 0 4 8,586,000 11,256,000 19,842,000 15,873 
66.บจก.ผลิตภัณฑกระดาษคอมพิวเตอร 427 6/2 7,509 2 3 38 33,790,500 16,562,000 50,352,500 40,282 
67.บจก.พงศศิลป วูดเวอรค 183 4/2 1,800 2 0 9 8,100,000 12,460,000 20,560,000 16,448 
68.บจก.พันธชื่น 175 2/1 4,360 4 2 16 19,620,000 25,424,000 45,044,000 36,035 
69.บจก.พี เอ็น ซันอินดัสตรี 164/1 4/2 468 2 0 8 2,106,000 11,312,000 13,418,000 10,734 
70.บจก.โพลีเพ็ท 518 1/1 1,200 0 2 0 5,400,000 2,800,000 8,200,000 6,560 
71.บจก.พิณอินเตอรแนชั่นแนล 178 1/1 2,200 4 2 56 9,900,000 25,984,000 35,884,000 28,708 
72.บจก.ฟูจิ แพ็คกิ้ง 170/1 5/2 1,000 0 1 25 4,500,000 1,750,000 6,250,000 5,000 
73.บจก.เฟดเดลรัล โพลี 181 1/1 2,100 4 2 56 9,450,000 85,540,000 94,990,000 75,992 
74.บจก.เฟสทเวิลด อิมพปอรต เอกซปอรต 139/4 3/1 630 4 1 91 2,835,000 25,074,000 27,909,000 22,327 
75.บจก.โฟม เทคนิค 361 7/1 3,012 2 3 83 13,554,000 16,562,000 30,116,000 24,092 
76.บจก.ฟอรจูนคลอส ไทยแลนด 162 4/2 2,300 4 2 20 10,350,000 25,480,000 35,830,000 28,664 
77.บจก.เฟอรเนีย แอลซีแอล 412 6/2 1,300 2 3 5 5,850,000 16,156,000 22,006,000 17,605 
78.บจก.แมน้ําสแตนเลส ไวร 429 6/1 1,043 6 0 2 46,935,000 33,628,000 80,563,000 64,451 
79.บจก.ยามาโตะ อินเตอรแนชั่นแนล ไทยแลนด 398 7/2 2,357 3 0 29 10,606,500 17,206,000 27,812,500 22,250 
80.บจก.ยูทีที เอ็นจิเนียร 138 3 2,914 3 3 16 13,113,000 17,024,000 30,137,000 24,109 
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ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน 

 (ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน  x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
81.บจก.ยูนิค เฮลแคร 129/6 5/3 700 0 0 62 3,150,000 868,000 4,018,000 3,215 
82.บจก.ยูเนี่ยน คอนติเนตัล 155/1 5/2 1,718 3 3 35 7,731,000 17,290,000 25,021,000 20,016 
83.บจก.เยอรมัน ไทย บอยเลอร แมนูแฟคเจอรริ่ง 609 5 1,316 3 2 32 5,922,000 15,848,000 21,770,000 17,416 
84.บจก.เยอรมัน เอ็นจิเนียรริ่ง แอนดแมนชั่นนารี่ 339 7/2 1,694 3 0 18 7,623,000 17,052,000 24,675,000 19,740 
85.บจก.ลินเด แกส 165 4/2 1,400 3 1 88 6,300,000 19,432,000 25,732,000 20,586 
86.บจก.เลอองกา เวิลดิ์ 432 6/1 1,465 3 0 0 6,592,500 16,800,000 23,392,500 18,714 
87.บจก.โลหะประทีป อุตสาหกรรม 26/3 5/1 16,732 10 0 12 75,294,000 56,168,000 131,462,000 105,169 
88.บจก.ไลทติ้ง เอ็นโด 440 6/1 12,430 9 0 0 55,935,000 50,400,000 106,335,000 85,068 
89.บจก.วีบราเดอร อินดัสตรี้ 166 4/2 792 1 2 69 3,564,000 9,366,000 12,930,000 10,344 
90.บจก.เวสท กลอรี่ 140 3/1 1,000 0 3 0 4,500,000 4,200,000 8,700,000 6,960 
91.บจก.วาน รีมสแดค 139/2 3/1 1,300 2 0 92 5,850,000 12,488,000 18,338,000 14,671 
92.บจก.ศรีเทพไทยอุตสาหกรรม (โรงงาน 1) 150 5/1 3,506 2 0 92 15,777,000 19,978,000 35,755,000 28,604 
93. บจก.ศรีเทพไทยอุตสาหกรรม (โรงงาน 2) 422 6/1 5,074 3 2 27 22,833,000 37,646,000 51,098,000 40,878 
94.บจก.สงวนศักดิ์ อัครเดชวานิช 517 1/1 1,200 2 2 36 5,400,000 14,504,000 19,904,000 15,924 
95.บจก.สตารปริ้นท 144 4/1 3,040 4 1 78 13,680,000 24,892,000 38,572,000 30,857 
96.บจก.สแตรปแอค (ไทยแลนด) คอรเปอเรชั่น 139/12 3/2 1,083 4 3 18 4,671,000 27,734,000 32,405,000 25,924 
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ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน 

 (ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน  x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
97.บจก.สเปเชียล แอนด เซอรวิสซีส 168 4 1,558 1 2 74 7,011,000 9,436,000 16,447,000 13,157 
98.บจก.สถาบันวิจัยศาสตรดานความงามสุขภาพ 154 5/2 1,400 3 0 3 6,300,000 16,842,000 23,142,000 18,514 
99.บจก.สยามสตีล เกรตติ้งส  (โรงงาน 1) 148 5/1 1,300 3 0 15 5,850,000 17,010,000 22,860,000 18,288 
100. บจก.สยามสตีล เกรตติ้งส  (โรงงาน 2 ) 360/1 7/1 1,400 4 0 3 6,300,000 22,442,000 28,742,000 22,994 
101. บจก.สยามสตีล กัลวาไนซิ่ง  (โรงงาน 1 ) 148 5/1 1,100 2 3 57 4,950,000 16,450,000 210,400,000 17,120 
102. บจก.สยามสตีล กัลวาไนซิ่ง  (โรงงาน 2 ) 360/1 7/1 1,500 4 0 3 6,750,000 38,892,000 45,642,000 36,514 
103.บจก.สยามอิเลคทริเคลพารท 366 7/2 14,584 15 0 0 65,628,000 84,000,000 149,628,000 119,702 
104.บจก.สวอน อินดัสตรี้ 171 2 24,036 11 0 90 108,162,000 628,600,000 736,762,000 589,409 
105.บจก.อินคา พลาสติกส (ประเทศไทย) 342/1 7/1 1,300 2 3 1 5,850,000 15,414,000 21,264,000 17,012 
106.บจก.อีซุซุ ฟชชิ่ง แท็คเคิล 129/3 5/3 1,700 6 1 59 7,650,000 35,826,000 43,476,000 34,781 
107. บจก.อีทีเอ (ประเทศไทย) 439 6/1 13,826 9 0 0 62,217,000 50,400,000 112,617,000 90,093 
108.บจก.อีเทอนัล ปโตรเคมีคอล 137 3 20,377 41 0 22 91,696,500 229,908,000 321,604,500 257,283 
109.บจก.อุดมพานิช อินดัสเตรียล 149 5/1 1,568 3 2 37 7,056,000 15,918,000 22,974,000 18,379 
110.บจก.อุตสาหกรรมถังพลาสติก 136 5/1 2,675 3 0 23 12,037,500 17,122,000 29,159,000 23,327 
111.บจก.อุตสาหกรรมทอยางไทย 132 5/1 704 2 2 69 3,168,000 14,966,000 18,134,000 14,507 
112.บจก.อุเมโตกุ ไทยแลนด 138/1 3/1 3,664 4 2 38 16,488,000 25,732,000 42,220,000 33,776 
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ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน 

 (ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน  x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
113.บจก.เอเชีย อินดัสเตรียลไฟเบอร 136 1 5,500 26 2 16 24,750,000 148,624,000 173,374,000 138,700 
114.บจก.เอเชียการเมนท 125 1 1,250 3 1 48 5,625,000 18,872,000 24,497,000 19,598 
115.บจก.เอนไก ไทย 129 5 26,460 37 1 3 119,070,000 209,622,000 328,692,000 262,953 
116.บจก.เอนไก ไทย โมลดิ้ง 455 6 12,890 0 2 25 58,005,000 3,150,000 61,155,000 48,924 
117.บจก.เอ็ม ดี เอ ไทยแลนด 140 3 1,150 0 3 0 5,175,000 4,200,000 9,375,000 7,500 
118.บจก.เอ็ม ดี ไทยแลนด 122 3 7,632 0 3 87 34,344,000 5,418,000 38,726,000 30,980 
119.บจก.เอ็มปา แมชชินเนอรี่ 386 7/2 1,350 2 3 0 6,075,000 15,400,000 21,475,000 17,180 
120.บจก.เอ็ม อาร ดี แมชชั่นนารี่ 129/1 5/3 1,450 4 0 0 6,525,000 22,400,000 28,925,000 23,140 
121.บจก.เอ็ม เอ็ม ซี อีเล็คโทรนิกส (ไทยแลนด) 129/2 5/3 1,710 6 2 37 7,685,000 36,918,000 44,613,000 35,691 
122. บจก.เอ็ม เอ็ม ซี อีเล็คโทรนิกส 141 4/1 1,550 4 3 30 6,975,000 27,020,000 33,995,000 27,196 
123.บจก.เอ็ม เอ็ม พี แพจเกจจิ้ง กรุฟ 142 4/1 2,844 4 2 52 12,798,000 25,928,000 38,726,000 27,550 
124.บจก.เอส แอนด ซี อุตสาหกรรม 170/1 5/2 4,966 3 0 63 22,347,000 17,682,000 40,029,000 32,023 
125.บจก.เอช เอส พลาสติก 362/5 7/1 1,050 0 4 20 4,725,000 5,880,000 10,605,000 8,484 
126.บจก.แอ็ดวานซ โพลี โปรดักส 182 1/1 1,310 3 0 0 5,895,000 1,680,000 7,575,000 6,060 
127.บจก.โอเรียนตัล เซราเทค 415 6/2 488 5 3 3 2,196,000 32,242,000 34,438,000 27,550 
128.บจก.ออฟเท็ค ดี ดี 129/2 5/3 800 0 2 0 3,600,000 2,800,000 6,400,000 5,120 
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ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน  

(ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน  x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
129.บจก.อั๊คโซ โนเบิ้ล โคทติ้ง 34 6/2 1,150 1 2 14 5,175,000 8,596,000 13,771,000 11,017 
130.บจก.ฮันฮวา เคมีคัล 377 7/2 16,872 28 1 56 75,924,000 158,984,000 234,908,000 187,926 
131.บจก.ฮาวี ฟูด เซอรวิสเซส 363 7/1 1,650 6 0 2 7,425,000 33,628,000 41,053,000 32,843 
132.บจก.ฮารทฟอรด เพนท 139/7 3/1 2,172 5 0 55 9,774,000 28,770,000 38,544,000 30,835 
133.บจก.ไฮน วินแซนช 134 5/1 1,854 10 2 60 8,343,000 59,640,000 67,983,000 54,386 
134.บจก.เฮอรริดเทจ ทรี 129/6 5/3 1,345 2 2 85 6,052,500 15,190,000 21,242,500 16,994 
135.บจก.โฮเออิ มัทสุยามา 326/18 7/1 955 0 2 12 4,297,500 2,975,000 7,272,500 5,818 
 รวมภาษีทั้งหมด 6,091,672 
(*) ราคาประเมินที่ดิน ใชราคาประเมินของสํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ , ราคาประเมินราคาอาคารตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2543 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
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รางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ….. 
 

จากการศึกษาขอบกพรองของภาษีทรัพยสินเดิมดังกลาวรวมถึงประโยชนของการมีภาษี
ทรัพยสินมาใชในประเทศไทย  จึงไดมีการรวมภาษีโรงเรือนและที่ดินกับภาษีบํารุงทองที่ที่ใชใน
ปจจุบันเขาดวยกันและใชหลักการของภาษีทรัพยสินเขามาปรับใชใหเปนภาษีทรัพยสินฉบับใหม        
เรียกวา  รางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  กําหนดใหเปนภาษีที่จัดเก็บจากการ
ถือครองอสังหาริมทรัพยที่เปนที่ดินและสิ่งปลูกสราง  ซ่ึงกฎหมายฉบับนี้มีหลักจัดเก็บโดยทองถิ่น  
รายไดเพื่อทองถิ่นและทองถิ่นเปนผูบริหารเอง  ทั้งนี้เปนไปตามหลักการที่จะสงเสริมความเปน
อิสระทางการคลังของทองถิ่น   

 
ลําดับความเปนมาและสถานะของรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
(กองนโยบายทองถิ่น,สํานักงานเศรษฐกิจแหงชาติ, 2542) 

• 19 กรกฎาคม  2537  รัฐบาลสมัยนายชวน  หลกีภัย (1) คณะรัฐมนตรีเห็นชอบในหลักการ
ปรับปรุงภาษีโรงเรือนและทีด่ิน  และภาษบีํารุงทองที่  ซึง่เปนมาตรการที่ 7 ของมาตรการ
ปรับปรุงรายไดของสวนทองถิ่นตามนโยบายรัฐบาล  ใหรวมเปนภาษีเดียวกนั  เรียกวา “ภาษี
บํารุงทองที”่  การใชชื่อดังกลาวเพื่อเปนการสื่อความหมายวา  ไมไดมีการจัดเก็บภาษีใหม  
และรายไดที่จดัเก็บไดนั้นนํามาเพื่อการบํารุงทองถิ่นที่เปนที่ตัง้ของโรงเรือนและที่ดินนั้น 

• 22  มกราคม  2539  รัฐบาลสมัยนายบรรหาร  ศิลปอาชา  รัฐมนตรีการคลังสงราง
พระราชบัญญตัิภาษีบํารุงทองที ่พ.ศ. ….  เพื่อใหคณะรัฐมนตรีพิจารณา  ซึง่สํานักเลขาธิการ
คณะรัฐมนตรีไดสงรางพระราชบัญญัติดังกลาวใหกระทรวงที่เกี่ยวของเพื่อเสนอความเหน็เพื่อ
ประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี 

• 29  พฤษภาคม  2540  รัฐบาลสมัยพลเอกชวลิต  ยงใจยุทธ  กระทรวงการคลัง  โดย
คณะกรรมการกระจายอํานาจการคลงัสูทองถิ่น  ไดเชญิผูแทนจากกระทรวงที่มีความคิดเห็น
ขัดแยงรวมหารือจนไดขอยุติ  จากนั้นวันที่  2  ตุลาคม  2540  รัฐมนตรีกระทรวงการคลังได
เสนอรางพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. …ไปยังสํานักเลขาธิการฯ  เพื่อนําเสนอ
คณะรัฐมนตรีพิจารณา  แตเนื่องจากมกีารเปลี่ยนรัฐบาลเสียกอน  เร่ืองดังกลาวจึงถูกสงกลับ
มาทีก่ระทรวงการคลัง   

• 3  กุมภาพนัธ  2541  รัฐบาลสมัยนายชวน  หลกีภัย  (2)  กระทรวงการคลังนําเสนอราง
พระราชบญัญตัิภาษีบํารุงทองที ่พ.ศ….ใหคณะรัฐมนตรีพิจารณา 

• 24  กุมภาพันธ  2541  คณะรัฐมนตรีอนมุัติหลักการ  และสงใหสาํนกังานคณะกรรมการ
กฤษฎีกาพิจารณา พรอมนําขอเสนอของคณะรัฐมนตรีไปพิจารณาดวย 
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• 8  กันยายน  2541 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกานําเสนอรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง พ.ศ….ใหคณะรัฐมนตรีพิจารณา    ซึ่งคณะรัฐมนตรีมีมติใหสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกาดําเนินการตรวจพิจารณาอีกครั้ง  พรอมใหมีการทําประชาพิจารณ
เพื่อใหทราบความเห็นของประชาชนสวนมาก 

• 21  กันยายน  2541  กระทรวงการคลังไดมีคําสั่งแตงตั้ง “คณะกรรมการปรับปรุงราง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ….”  มีปลัดกระทรวงการคลังเปนประธาน  
ผูแทนจากสวนราชการที่เกี่ยวของ  และผูทรงคุณวุฒิ  เปนกรรมการ  โดยมีผูอํานวยการกอง
นโยบายการทองถิ่น  สํานักงานเศรษฐกิจการคลังเปนกรรมการและเลขานุการ   ใหมีอํานาจ
หนาที่พิจารณาทบทวนและปรับปรุงแกไขรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินฯใหมีความเหมาะสม
และเปนธรรมยิ่งขึ้น   แลวแจงผลการศึกษาใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจ
พิจารณาอีกครั้ง  กอนนําเสนอเขาสูการพิจารณาของคณะรัฐมนตรีตอไป 

• สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดดําเนินการแกไขปรับปรุงรางพระราชบัญญัติฯตาม
ขอสังเกตของคณะรัฐมนตรี  และความเห็นซึ่งไดประมวลไดจากการทําประชาพิจารณ  ในสวน
ซึ่งไมขัดกับหลักการตามรางพระพระราชบัญญัติฯ  สวนประเด็นซึ่งมีหลักการตางกับราง
พระราชบัญญัติฯ คณะกรรมการฯอยูระหวางการดําเนินการ 

• ประเด็นสําคัญที่สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา  มอบใหกระทรวงการคลังพิจารณา
ปรับปรุงหลักการ  กอนแจงผลการพิจารณาใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาทราบ  ไดแก  
ประเด็นการลดหยอนภาษีสําหรับผูมีรายไดนอย  การบรรเทาภาระภาษี  และโครงสรางอัตรา
ภาษี 
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 สาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ… 
(สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย,2541) 
 สาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติกฎหมายที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดแบงเปนหมวดหมู
และไดสรุปเพื่อความเขาใจดังตอไปนี้ 

 
มาตรา 1-8 มีสาระสําคัญดังนี้ 
1.1 ใหมีการยกเลกิพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ฉบับ พ.ศ. 2508,2516  และพระราช 

กําหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ฉบับ พ.ศ. 2508 ,2524และ 2529     และให
ยกเลิกพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและทีด่ินฉบับ พ.ศ. 2475,2485 และ 2534  รวมถึงใหยกเลกิ
พระราชบัญญตัิกําหนดราคาปานกลางทีด่ินสําหรับการประเมินภาษบีํารุงทองที่ฉบับ พ.ศ. 2529 

1.2 พระราชบัญญัติไดใหความหมายของคําตอไปนี้ 
“ผูเสียภาษี” หมายถึง  บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล  ซึ่งเปนเจาของที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง 

หรือเปนผูครอบครองหรือทําประโยชนในที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง  อันเปนทรัพยสินของรัฐ 
“ที่ดิน”  หมายถึง  พื้นที่ดิน  และใหหมายรวมถึง  พื้นที่ที่เปนภูเขา  หรือที่มีน้ําดวย 
“สิ่งปลูกสราง” หมายถึง  โรงเรือน  และทรัพยสิน  ซึ่งเปนสวนควบกับที่ดินหรอืโรงเรือนอัน

ติด อยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น  โดยไมรวมเครื่องจักรและตนไม 
 “โรงเรือน” หมายถึง  อาคาร  ตึก  บาน  โรง  ราน  แพ  คลังสินคา  สํานักงานและสิ่งที่
สรางขึ้นอยางอื่น  ซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือใชสอยได 
 “ราชการทองถิ่น”  หมายถึง  เทศบาล  องคการบริหารสวนจังหวัด  องคการบริหารสวน
ตําบล  กรุงเทพมหานคร  เมืองพัทยา  และองคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่นตามที่กฎหมายกําหนด 

1.3 พระราชบัญญัตินี้ยกเวนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังตอไปนี้ 
1. ทรัพยสินสวนสาธารณสมบัติของแผนดินตามกฎหมายวาดวยการจัดระเบียบ 

ทรัพยสินพระมหากษัตริย 
2. ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยตามกฎหมายวาดวยการจัดระเบียบทรัพยสินพระ 

มหากษัตริยที่มไิดใหผูอ่ืนครอบครองหรือมิไดใชหาผลประโยชน 
3. ทรัพยสินของรัฐ  ซึ่งใชในกิจการของรัฐหรือสาธารณะ 
4. ทรัพยสินของสภากาชาดไทย 
5. ทรัพยสินที่ทําการขององคการสหประชาชาติ  ทบวงการชํานัญพิเศษของสห 

ประชาชาติ  หรือองคการระหวางประเทศอื่น  ซึ่งประเทศไทยมีขอผูกพันที่ตองยกเวนภาษีใหตาม
อนุสัญญาหรือความตกลงอื่นใด 
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6. ทรัพยสินที่เปนที่ทําการสถานทูตหรือสถานกงสุลของตางประเทศ  ทั้งนี้ใหเปนไป 

ตามหลักถอยทีถอยปฏิบัติตอกัน 
7. ทรัพยสินที่เปนศาสนสมบัติไมวาของศาสนาใด  ซึ่งใชเฉพาะเพื่อการประกอบศา 

สนกิจแตเพียงอยางเดียว 
8. ทรัพยสินที่ใชเปนสุสานสาธารณะ  หรือฌาปนสถานสาธารณะ  โดยมิไดรับ 

ประโยชนตอบแทน 
9. ทรัพยสินของเอกชน  หรือรัฐวิสาหกิจเฉพาะสวนที่ไดยินยอมใหทางราชการ   

หรือประชาชนใชเพื่อสาธารณประโยชน 
10. ทรัพยสินของรัฐวิสาหกิจที่ดําเนินกิจการเกี่ยวกับสาธารณูปโภค  หรือ 

สาธารณูปการ 
11. ทรัพยสินขององคการหรือสถานสาธารณกุศล 
 

2. พระราชกฤษฎีกา  หมวด  1  :  มาตรา  9-13  ขอความทั่วไป 
ใหราชการสวนทองถิ่นมีอํานาจจัดเก็บภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่อยูในเขต  

รวมถึงใหผูบริหารทองถิ่นมีอํานาจแตงตั้งพนักงานประเมิน  พนักงานเก็บภาษี  และพนักงาน
สํารวจเพื่อปฏิบัติการใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ 

 
3.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  2  :  มาตรา  14-23  ฐานภาษี  อัตราภาษี และการคํานวณ
ภาษี 

3.1ฐานภาษีที่ใชในการคํานวณ  ใหคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยของทิ่ดินและสิ่ง
ปลูกสรางตามกรณีดังตอไปนี้ 

     1.ที่ดินที่ไมมีสิ่งปลูกสราง  ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินเปนฐานภาษี 
  2.ที่ดินที่มีสิ่งปลูกสราง  ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินรวมกับราคาประเมินทุน 

 ทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  โดยไมมีการหักคาเสื่อมราคาเปนฐานภาษี 
3.หองชุด ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดเปนฐานภาษี 

       3.2 ราคาประเมินทุนทรัพยใหเปนไปตามความเห็นชอบของคณะอนุกรรมการประจํา
จังหวัด  ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินทุนทรัพยในระหวางป  ใหใชราคาประเมินทุน
ทรัพยที่เปลี่ยนแปลงนั้น  เปนฐานในการคํานวณภาษีสําหรับปถัดจากปที่ประกาศเปลี่ยนแปลง
ราคาประเมินทุนทรัพยนั้น 
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3.3  สําหรับอัตราภาษีที่จัดเก็บตามพระราชบัญญัตินี้  แบงเปน  5  โครงสราง   ในแตละ
โครงสรางมี  3  อัตรา  โดยแบงออกเปน เขตเจริญมาก  เขตเจริญปานกลาง  และเขตเจริญนอย  
ดังนี้  

 
โครงสราง 

 
เขตเจริญมาก 

(รอยละ) 
เขตเจริญปานกลาง 

(รอยละ) 
เขตเจริญนอย 

(รอยละ) 
1 0.095 0.075 0.055 
2 0.080 0.065 0.050 
3 0.065 0.055 0.045 
4 0.055 0.045 0.035 
5 0.045 0.035 0.025 

 
3.4  อัตราภาษีที่ใชจัดเก็บในเขตกรุงเทพมหานคร  ใหใชตามโครงสรางที่  1  โดยให

ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  มีอํานาจออกขอบัญญัติเพื่อกําหนดใหพื้นที่ภายในเขต
กรุงเทพมหานครเปนเขตที่เจริญมาก  เขตที่เจริญปานกลาง  และเขตที่เจริญนอย 

3.5  กําหนดใหเขตเทศบาล  เทศบาลเมือง  และเมืองพัทยา  เปนเขตที่เจริญมาก    
เขตสุขาภิบาลเปนเขตที่เจริญปานกลาง  องคการบริหารสวนจังหวัด  และองคการบริหารสวน
ตําบลเปนเขตที่เจริญนอย   สําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่น  จะเปนเขตที่เจริญมาก-
ปานกลางหรือ  เจริญนอย  ใหเปนไปตามกําหนดในกฎกระทรวง 

3.6  กรณีที่ปรากฏวาที่ดินที่ตองเสียภาษีเปนที่ดินที่ทิ้งไววางเปลา  หรือไมไดใช
ประโยชนตามควรแกสภาพที่ดิน  ใหเสียภาษีเพิ่มขึ้นอีกหนึ่งเทาของจํานวนภาษีที่ตองเสีย
สําหรับที่ดินนั้น  และในทุกระยะเวลา  3  ป   ใหเสียภาษีเพิ่มข้ึนอีกหนึ่งเทาของจํานวนภาษีที่
ตองเสียในปที่ผานมา  จนกวาจะไดมีการใชประโยชนในที่ดินนั้นตามควรแกสภาพที่ดิน 

 
4.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  3 :  มาตรา 24-28  การจัดเก็บภาษี  สวนที่ 1 การยื่นแบบ
และการชําระภาษี  และสวนที่ 2  การสํารวจ  มาตรา 29-31 

4.1 ใหผู เสียภาษียื่นแบบแสดงรายการภาษีตามแบบที่ รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยกําหนด  พรอมชําระภาษีภายในเดือนเมษายน  ของทุกป  โดยใหย่ืนแบบ
แสดงรายการภาษี ณ สถานที่ดังนี้  สํานักงานเทศบาล  ที่วาการอําเภอ  ที่ทําการองคการบริหาร
สวนตําบล  สํานักงานเขตที่ดิน  ศาลาวาการเมืองพัทยา  และที่ทําการขององคกรปกครองสวน
ทองถิ่น  ทั้งนี้ขึ้นกับที่ตั้งของที่ดินและสิ่งปลูกสรางวาตั้งอยูที่ใด 



 128

4.2  ใหผูบริหารทองถิ่นมีอํานาจกําหนดใหพนักงานสํารวจทําการสํารวจที่ดินและสิ่ง
ปลูกสรางที่อยูภายในเขตราชการสวนทองถิ่นนั้นได  และในการนี้ใหพนักงานสํารวจประกาศ
กําหนดระยะเวลาที่จะทําการสํารวจ   โดยปดไว ณ ที่ทําการผูใหญบาน  ที่ทําการกํานัน  หรือ
สถานที่อ่ืนตามที่เห็นสมควรภายในเขตราชการสวนทองถิ่นนั้น 

 
5.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  4 :  มาตรา 32-36   การผอนชําระภาษี  การบรรเทาภาระ
ภาษี  และการคืนภาษี 

5.1 ผูเสียภาษีอาจขอผอนชําระเปนงวดๆละเทาๆกัน  จํานวนเงินภาษีที่จะมีสิทธิผอน 
ชําระ  หลักเกณฑและวิธีการในการผอนชําระใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

5.2 ถาการประกอบเกษตรกรรมในพื้นที่ไดรับความเสียหายมากผิดปกติ  ใหผู 
บริหารทองถิ่นมีอํานาจประกาศลดหรือยกเวนภาษีที่จะเรียกเก็บได 

 
6.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  5 :  มาตรา 37-48  ภาษีคางชําระ 

ภาษีที่มิไดชําระภายในกําหนดหรือชําระไมครบถวน  ใหถือเปนภาษีคางชําระ 
 

7.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  6 :  มาตรา 49-52  เบ้ียปรับและเงินเพิ่ม 
กรณีที่ผูเสียภาษีมิไดยื่นแบบแสดงรายการภาษีและชําระภาษีในกําหนดเวลา  ใหเสียเบี้ย

ปรับ  1  เทาของจํานวนเงินภาษีที่คางชําระ  แตถาชําระกอนที่จะไดรับหนังสือรองเรียกหรือยื่น
แบบภายใน  15  วัน  ใหเสียเบี้ยปรับรอยละ  50  ของจํานวนเงินภาษีที่ตองชําระ 

 
8.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  7 :  มาตรา 53-56  การอุทธรณการประเมินภาษี 

ผูเสียภาษีผูใดไดรับการแจงการประเมิน  แลวเห็นวาการประเมินภาษีนั้นไมถูกตอง  มี
สิทธิอุทธรณตอผูบริหารทองถิ่นได 

 
9.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  8 :  มาตรา 57-64  บทกําหนดโทษ 

ผูเสียภาษีใดไมยื่นแบบแสดงรายการภาษีภายในกําหนดเวลา  ระวางโทษปรับไมเกิน 
1 พันบาท  ถาแจงความเปนเท็จ  ระวางจําคุกไมเกิน  3  ป  หรือปรับไมเกิน 6 หมื่นบาท 

 
 
 
 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค 
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แบบสัมภาษณ 
วิทยานิพนธ  เร่ือง ผลกระทบของผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยเมื่อภาษีทรัพยสินมีผลบังคับใช 

นิสิตภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย    
     วันที่สัมภาษณ…………………….. เวลา……………….. น 
 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปดาน เศรษฐกิจ  ปญหาที่เกิดขึ้นในชมุชน และผลกระทบของภาระภาษี  
 
1. จํานวนสมาชิกในครอบครัวของทาน (รวมทานดวย) 
มีจํานวน……………..คน 
1.1.เพศ…..อายุ…...การศึกษา………อาชีพ………… 
1.1.เพศ…..อายุ…...การศึกษา………อาชีพ………… 
1.1.เพศ…..อายุ…...การศึกษา………อาชีพ………… 
1.1.เพศ…..อายุ…...การศึกษา………อาชีพ………… 

6.รายไดในครัวเรือนของทานเพียงพอกับคาใชจายหรือไม 
(  ) เพียงพอแตไมเหลือเก็บ 
(  ) เพียงพอเหลือเก็บประมาณเดือนละ…………..บาท 
(  ) ไมเพียงพอ 

2.ทานอยูอาศัยในบานหลังนี้มาแลว……………. ป 
 
 

7.หากทานตองรับภาระภาษีที่ตองจายใหกับเทศบาล 
จํานวน…………..บาท/ป จะมีผลกระทบตอทานหรือไม 
(  ) มี 
(  ) ไมมี (ขามไปตอบขอ 10) 

3.สถานะการครอบครองที่อยูอาศัยของทาน 
(  ) ผอนชําระหมดแลว 
(  ) ยังผอนชําระอยู…………….. บาท/เดือน 

8.ผลของภาระภาษีที่เกิดขึ้นนั้นในดานเศรษฐกิจในเรื่องใด 
ที่มีผลกระทบกับทานมากที่สุด 
(  ) รายจายเพิ่ม 
(  ) ผลกระทบตอคาครองชีพ 
(  ) ผลกระทบตอการบริโภค 
(  ) อื่นๆ………………………….. 

4.ครอบครัวของทานมีรายไดรวมประมาณ 
ประมาณ………………..บาท 

9.จากผลของภาษีจํานวน……….บาท/ปที่ทานตองรับภาระ 
ทานมีความพรอมในการจายอยางไร 
…………………………………………………………………
………………………………………………………………. 

5.ครอบครัวของทานมีรายจายรวมประมาณเทาใด 
ประมาณ………………..บาท 
รายจายของครอบครัวทานหมดไปกับเร่ืองใดมากที่สุด 
(  ) คาที่อยูอาศัย 
(  ) คาอาหาร 
(  ) คารักษาพยาบาล 
(  ) คาใชจายเบ็ดเตล็ด 
(  ) อื่นๆ…………………………….. 

………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
……………………………………………………………… 
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11. จากเงินภาษีที่ทานไดจายไปใหหนวยงานปกครองทองถิ่น 
ทานตองการใหเทศบาลฯพัฒนาหรือปรับปรุงส่ิงใดกอนตาม
ความคิดเห็นของทาน 
ดานเศรษฐกิจ 
(   )  ฝกอบรมวิชาชีพใหกับประชาชนในเขตเทศบาล 
(   )  จัดนัดพบแรงงานทุกเดือน 
(   )  ประชาสัมพันธขาวรับสมัครงาน 
(   )  สงเสริมกิจการการคาในชุมชนในรูปแบบสหกรณ 
(   )  จัดตลาดนัดสินคาราคาถูก 
(   )  อื่นๆ…………………………………………. 
ดานโครงสรางพื้นฐาน 
(   )  ซอมแซมปรับปรุงถนนในเขตเทศบาล 
(   )  ปรับปรุงพัฒนาดานการบริการประปา 
(   )  ปรับปรุงซอมแซมระบบไฟฟาสาธารณะ   
(   )  พัฒนาและปรับปรุงศาลาที่พักริมทาง 
(   )  สรางลานกีฬาและพัฒนาสวนสาธารณะ 
(   )  อื่นๆ…………………………………………. 
ดานสังคม 
(   )  ออกหนวยสาธารณสุขเคลื่อนที่บริการประชาชน 
(   )  จัดตั้งศูนยพัฒนาเด็กกอนวัยเรียนในชุมชน 
(   )  จัดตั้งคณะกรรมการชุมชน 
(   )  รณณรงคปองกันยาเสพติดโดยใหชุมชนปองกันและ 
 ปราบปรามรวมกัน 
(   ) สงเสริมและอนุรักษวัฒนาธรรมประเพณีทองถิ่น 
(   )  อื่นๆ…………………………………………. 
ดานส่ิงแวดลอม 
(   )  ปรับปรุงสภาพแวดลอมริมคลองสาธารณะ 
 (   )  รณณรงคปลูกตนไมในพื้นที่สีเขียวในสวนสาธารณะ 
(   )  ปรับปรุงระบบระบายน้ําในชุมชน 
(   )  สงเสริมความรูความเขาใจในดานการปองกันอันตราย
จากสารเคมีวัตถุอันตราย 
(   )  สงเสริมจิตสํานึกและสรางวินัยในการักษาความสะอาด
และรักษาสิ่งแวดลอม 
(   )  อื่นๆ…………………………………………. 
 

12.ปญหาที่เกิดขึ้นในชุมชน ดาน เศรษฐกิจ สังคม 
 

(  ) ไมมีแหลงงาน 
(  ) ความมั่งคงในอาชีพ 
(  )  รายไดไมเพียงพอ 
(  ) ไมมีความรูความสามารถในการประกอบอาชีพ 
(  )  หนี้สิน 
(  ) ความขัดแยงในชุมชน 
(  )  ขาดผูนําชุมชน 
(  ) การชวยเหลือกันในชุมชุน 
 
13.ปญหาที่พบในชุมชนที่อยูอาศัยปจจุบัน 
(  ) เสียงรบกวน 
(  ) บรรยากาศและสิ่งแวดลอม 
(  ) มีขยะตกคาง / สกปรก 
(  ) กล่ินรบกวน 
(  ) น้ําเนาเสีย 
(  )  ปญหาอาชญากรรม  
(  ) มีขโมยชุมชุม 
(  ) ปญหายาเสพติด 
(  ) ประปา 
(  ) ไฟฟา 
(  ) ถนน 
(  ) อื่นๆ…………………………………………. 
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 ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
นายทศพร ชวยเจริญ เกดิเมื่อวันที่ 20 มีนาคม 2515  จบการศึกษาปริญญาตรี 

มหาวิทยาลยัศรีปทุม คณะบริหารธุรกิจ ปการศึกษา 2535 เขาศึกษาตอปริญญาโทที่จฬุาลงกรณ
มหาวิทยาลยั  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  ภาควิชาเคหการ  ปการศึกษา 2542  ปจจุบันทาํงาน
อยูที่ธนาคารอาคารสงเคราะห  สํานักงานใหญ  ตาํแหนงพนักงานสนิเชือ่ 
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