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              ภาษีทรัพยสินเปนแหลงรายไดที่สําคัญของทองถิ่นในการนําไปพัฒนาและจัดหาบริการสาธารณะใหกับประชาชน 
ในพื้นที่นั้นๆ    ปจจุบันจัดเกบ็ในรูปภาษีบํารุงทองทีแ่ละภาษีโรงเรอืนและที่ดิน  เนื่องจากนโยบายการกระจายอํานาจที่มุงให
ทองถิ่นดูแลตนเองประกอบกบัระบบระบบภาษีเดิมยงัมีขอบกพรองอยู   คณะรัฐมนตรีจึงเหน็ชอบในหลกัการราง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางฉบบัใหมตามที่กระทรวงการคลังเสนอเมือ่วันที่ 8 กันยายน  2541   ตามราง
พระราชบัญญัตินี้ผูถือครองที่ดินเปนที่อยูอาศัยที่มีเนือ้ที่ตํ่ากวา 100 ตารางวา ที่ไมเคยเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินมากอน   
ตองรับภาระภาษีใหมนี้ดวย 

 เทศบาลตําบลบางเสาธง   เปนหนวยงานทองถิน่ทีต้ั่งขึ้นในป พ.ศ.2542        เดิมสวนใหญเปนพ้ืนที่โครงการเมือง 
ใหมบางพลีของการเคหะแหงชาติที่วางแผนใหเปนเมืองที่สมบูรณในตัวเอง ประกอบดวยเขตอุตสาหกรรม พาณิชยกรรมและ
ที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดระดับตางๆตั้งแตรายไดนอยจนถึงรายไดปานกลาง มีระบบสาธารณปูโภคสาธารณูปการที่
ครบถวนและมีการวางระบบการดูแลชุมชนไวดวยในปพ.ศ.2543 การเคหะแหงชาติไดถายโอนภาระการดูแลสาธารณูปโภค
สาธารณูปการใหกับเทศบาลตําบลบางเสาธง   ซึ่งกาํลังจะตองนําพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรางฉบับใหมนีม้าใช
ในการดูแลดังกลาว 

   การศึกษาครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคในการทดสอบวา      เมื่อนําภาษีระบบใหมมาใชในพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสา 
ธงนี้แลว (1) รายไดของเทศบาลจะเพียงพอตอการดูแลสาธารณูปโภคในพื้นที่หรือไม (2) ภาระภาษีที่เกิดขึ้นกับผูมีรายไดนอย
จะเปนอยางไร 

    จากการศึกษาตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง         เทศบาลตําบลบางเสาธงจะถกูจัดอยูใน 
โครงสรางที่ 2 ประเภทพื้นที่เขตเจริญมาก ที่ไดกําหนดใหใชอัตราภาษีรอยละ0.08 จากการคํานวณโดยใชราคาประเมินของ
สํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการและราคาประเมินอาคารตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลกู
สรางจังหวัดสมุทรปราการ  พบวา (1) รายไดของเทศบาลจากภาษีใหมสูงกวาภาษีโรงเรือนและที่ดินที่จัดเก็บอยูในปจจุบัน
บางเล็กนอย แตยังไมเพียงพอตอคาใชจายของเทศบาล อันอาจสงผลใหการดูแลสาธารณูปโภค,สาธารณูปการในพื้นที่ทําได
ไมดี  (2) ผูมีรายไดนอยจะไดรับผลกระทบจากภาษีระบบใหม โดยรอยละ 41 ของกลุมตัวอยางจะไมมีความสามารถในการ
จายภาษี  (3) การกําหนดโครงสรางอัตราภาษีที่ใชอัตราเดียวกันทั้งพ้ืนที่ ไมเหมาะกับการนํามาใชในพื้นที่ที่มีการใชที่ดิน
หลายประเภท เนือ่งจากการดูแลรักษาสาธารณูปโภคสําหรับการใชที่ดินในแตประเภทมีคาใชจายที่แตกตางกัน  (4)การเคหะ
แหงชาติที่ปกครองพื้นที่วางเปลาในเขตเทศบาลไวมากที่สุดจะตองมภีาระภาษีใหมสูงกวาที่เคยจายภาษีบํารุงทองที่เดิม ซึ่ง
อาจสงผลใหผูอยูอาศัยตองรับภาระเพิ่มขึ้นดวย 
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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   ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 
ภาษีทรัพยสินจัดเปนภาษีทองถิ่น (Local Tax) ที่จัดเก็บจากทรัพยสินทุกประเภททั้ง

สังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในทองถิ่น  แตสวนใหญนิยมจัดเก็บจากอสังหาริมทรัพย
เนื่องจากเปนทรัพยสินที่ยากตอการหลบซอน  ภาษีทรัพยสินถือเปนแหลงรายไดที่สําคัญของ
ทองถิ่นในการนําไปพัฒนาและจัดหาบริการสาธารณะใหกับประชาชนในพื้นที่นั้นๆ 
 สําหรับประเทศไทย  การจดัเก็บภาษีทรัพยสินเชนกัน  ปจจุบันจัดเกบ็ในรูปของภาษีบํารุง
ทองที่และภาษีโรงเรือนและที่ดิน  แตเนื่องจากภาษทีั้งสองประเภทยังมีขอบกพรองอยู  ทําให
รายไดของทองถิ่นมีไมเพยีงพอในการนาํไปพัฒนา    รัฐบาลจึงไดมีความพยายามที่จะนํา
กฎหมายภาษทีรัพยสนิมาใชในการจัดเกบ็แทนกฎหมายบํารุงทองที่และกฎหมายภาษีโรงเรือน
และที่ดินตั้งแต พ.ศ.2518 โดยมีวัตถุประสงคหลกัอยางหนึง่คือ การกระจายรายไดและการพัฒนา
ไปสูภูมิภาคใหมากขึ้น   เพราะภาษีทรัพยสินเปนภาษีทีท่องถิน่จัดเก็บเองและนาํไปพัฒนาทองถิ่น  
โดยพึ่งงบประมาณจากสวนกลางซึง่มีไมเพียงพอใหนอยที่สุด  จนกระทั่งวนัที ่  8  กันยายน  
พ.ศ.2541 คณะรัฐมนตรีไดเห็นชอบในหลักการ  ตามที่กระทรวงการคลังไดนําเสนอและผานการ
พิจารณาจากคณะกรรมการกฤษฎีกาในขั้นตน   โดยใชชื่อวา “รางพระราชบัญญตัิภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสราง”   

ภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง ตามพระราชบัญญัตินี้จะสงผลตอผูถอืครองอสังหาริมทรัพย
ทั้งหมด ทั้งประชาชนทัว่ไปและกลุมธุรกิจพัฒนาที่ดิน  ฐานภาษีที่ใชคํานวณจะใชราคาประเมนิทุน
ทรัพยของที่ดนิและสิ่งปลกูสราง    โดยอัตราภาษีจะแตกตางกนัไปตามแตละทองถิ่น  และผูที่
ไดรับผลกระทบคอนขางมากคือผูที่ครองที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัยที่มเีนื้อที่ต่าํกวา 100 ตารางวา ซึ่ง
ไมเคยเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินมากอนเมื่อเปลี่ยนเปนภาษีระบบใหมนี้จําเปนตองรับภาระ 

จึงเหน็ไดวา ภาษทีรัพยสินจะสงผลกระทบตอเร่ืองทีอ่ยูอาศัยทัง้ในดานบวกและดานลบ  
ในดานบวกนัน้ ภาษีทรัพยสินนัน้เปนภาษีที่มีความสาํคัญในการพฒันาประเทศ โดยเฉพาะอยาง
ยิ่งการพัฒนาสวนทองถิ่น เพราะทั้งนี้หลกัการจัดเก็บภาษีโดยทั่วไป จะจัดเก็บจากอสังหาริมทรัพย 
ในแตละทองถิน่ซึ่งครอบคลมุและทั่วถึง เพื่อนาํเงนิรายไดไปใชจายในการจัดหาบรกิารสาธารณะ 
ใหแกประชาชนและพัฒนาทองถิน่นั้นใหมีความเจริญ หากหนวยงานปกครององคกรทองถิน่มกีาร
จัดเก็บภาษทีรัพยสินที่ดี กจ็ะมีรายไดเพยีงพอที่จะนํามาพฒันาทองถิ่นและลดภาระจากสวนกลาง
ที่จะตองใหเงนิอุดหนุนแกทองถิ่นลงได สวนในดานลบนั้นผูที่เปนเจาของที่อยูอาศัยทุกระดับรายได
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ตองรับภาระภาษี โดยเฉพาะผูที่มีรายไดนอยซึ่งคาดวาจะไดรับผลกระทบจากภาระภาษีที่จะ
เกิดขึ้น      

 
เทศบาลตําบลบางเสาธง เปนหนวยงานปกครององคกรทองถิน่ ที่ตั้งอยูใน อําเภอบางพล ี

จังหวัดสมุทรปราการ มเีนือ้ที่ 9.6 ตารางกิโลเมตรและ รอยละ 90% ของพื้นที่เทศบาลตําบลบาง
เสาธง นัน้เปนพืน้ที่ของชุมชนเมืองใหมบางพลี มีเนื้อที ่ 8.75 ตารางกิโลเมตร เปนโครงการเมือง
ใหมที่ดาํเนนิการโดยการเคหะแหงชาติ ใหเปนทัง้ที่อยูอาศัยและแหลงงานที่สําคญัของผูมีรายได
นอย  ซึ่งเดิมผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยไมตองเสียภาษโีรงเรือนและที่ดิน  แตเมื่อใชระบบภาษีใหมนี้
จะตองรับภาระภาษีเพิม่ข้ึน  

นอกจากนัน้ปจจุบันการเคหะแหงชาติไดโอนระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการเมอืง
ใหมบางพลีใหกับเทศบาลตําบลบางเสาธงแลว เทศบาลตําบลบางเสาธงจาํเปนที่จะตองจัดหา
รายไดมาเปนคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคดังกลาว  ปจจบุันรายไดของเทศบาลตําบลบาง
เสาธงมาจากการเก็บภาษีตางๆ รวมทัง้ภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบํารุงที ่  ซึ่งกาํลังจะ
เปลี่ยนไปเปนภาษีทรัพยสินตามพระราชบญัญัติที่ดินและสิ่งปลูกสราง และระบบภาษีใหมที่จะ
นํามาจัดเก็บจะเพียงพอตอการดูแลชุมชนหรือไม  และจะจัดเก็บภาษีในอัตราเทาไรถึงจะเพยีงตอ
การดูแลชุมชน 

จากผลของภาระภาษีที่จะตองเกิดขึ้นนั้นคาดวาจะสงผลตอความสามารถจายภาษีของผู
มีรายไดนอย ดวยเหตุดังกลาวจงึมแีนวความคิดในการศึกษาถงึรายไดของภาษีระบบใหมจะ
เพียงพอตอการนํามาดูแลสาธารณูปโภคทีไ่ดรับโอนจากการเคหะหรือไม และภาระภาษีระบบใหม
ที่จะเกิดขึน้กบัผูมีรายไดนอยในพืน้ที่เทศบาลตําบลบางเสาธง เพือ่สรุปเสนอแนะเปนแนวทางใน
การบรรเทาภาระภาษีใหกับผูอยูอาศัยทีม่รีายไดนอย และเปนขอมูลพืน้ฐานใหกับหนวยงาน
ปกครององคกรทองถิน่ตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงค 

1.เพื่อศึกษาความเพียงพอของรายไดเทศบาลตําบลบางเสาธง เมื่อนําระบบภาษีตาม
พระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสรางมาใชในการดูแลชมุชนในเขตเทศบาลฯ 

2.เพื่อศึกษาภาระภาษีระบบใหมที่เกิดขึ้นกบัผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขตเทศบาล
ตําบลบางเสาธง  
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1.3 ขอบเขตของการวิจยัและการคัดเลือกพื้นที่ศึกษา 
(1) ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษาไดแก เทศบาลตําบลบางเสาธง มพีืน้ที ่9.6 ตารางกิโลเมตร   โดย 

ขอบเขตของพื้นทีน่ั้นครอบคลุมพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี ซึง่มีพืน้ที่ 8.7 ตารางกิโลเมตร หรือ
คิดเปนรอยละ 90 ของพืน้ที่เทศบาลฯ 

(2) เนื่องจากเปนพื้นที่ทีม่ีขอมูลในเรื่องคาดูแลชุมชนของพืน้ที่เทศบาลตาํบลบางเสาธง 
อยูแลว โดยไมตองมาคาํนวณหาใหม   ซึ่งถาตองมาเก็บขอมูลดังกลาวจะใชเวลาคอนขางมาก 
ประกอบกับพืน้ทีน่ี้เปนพืน้ทีท่ี่เปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยอาศัยอยูจํานวนมาก และไดแยก
กลุมรายไดตามประเภทของที่อยูอาศัยไวชดัเจน  ซึ่งสอดคลองกับวัตถุประสงคในการที่จะ
ทําการศึกษา  จากเหตุผลขางตน จึงเลือกพื้นเทศบาลตาํบลบางเสาธงเปนตวัแทนในการวิจัย 
 
1.4 คําจํากัดความศพัททีใ่ชในการวจิยั 
  ผลกระทบ หมายถงึ ผลทีเ่กิดขึ้นภายหลังการเปลีย่นแปลงสิ่งใดสิ่งหนึง่ ในที่นี้เปนผลอัน
เกิดมาจากเมือ่ภาษีทรัพยสินมีผลบงัคับใช 

ผูอยูอาศัย หมายถงึ  ผูอาศัยที่อยูในชุมชนเมืองใหมบางพลี วาระที ่ 1 จากประเภทที่อยู
อาศัยแบบ A  จํานวน 1,260 หนวย ซึง่เปนกลุมผูมีรายไดนอยที่สุดในโครงการเมืองใหมบางพล ี

ภาษีทรพัยสนิ หมายถงึ ภาษีตามรางพระราชบญัญัติที่ดินและสิ่งปลูกสราง ที่จะ
นํามาใชแทนภาษีโรงเรือนและที่ดิน , ภาษีบํารุงที่   ทีภ่าษีทัง้สองนี้ไดจัดเก็บจากโรงเรือนและสิ่ง
ปลูกสรางอยูในปจจุบนั 
 
1.5 วิธีดําเนนิการวิจัย 
 การวิจยัครั้งนีเ้ปนการวิจัยเชงิคุณภาพและการวิจยัเชิงปริมาณประกอบกัน โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงรายไดของภาษรีะบบใหมที่เกดิขึ้นเพียงพอตอการนํามาดแูลชุมชน
หรือไม และผลจากภาระภาษีระบบใหมที่จะเกิดขึน้กบัผูมีรายไดนอย ในพื้นที่โครงการเมืองใหม
บางพล ี เขตเทศบาลตําบลบางเสาธง เพื่อหาขอสรุปเสนอแนะแนวทางในการบรรเทาภาระภาษี
ใหกับผูมีรายไดนอย ใหกับหนวยงานปกครองทองถิน่ เพือ่เปนแนวทางและขอมูลพื้นฐานตอไป  ซึง่
ข้ันตอนในการวิจัย ไดกลาวไวในบทที ่3  
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
เปนขอมูลพืน้ฐานสาํหรับหนวยงานปกครององคกรทองถิ่นและเปนแนวทางในการกําหนด

อัตราภาษีที่เหมาะสมสาํหรบัผูที่มีรายไดนอยในพืน้ที ่หรือเปนแนวทางใหกับเทศบาลอื่นๆตอไป  
 
 
 



บทที 2 
แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
2.1 ลักษณะทั่วไปของภาษีทรัพยสิน 
 
ความหมาย 
 ภาษีทรัพยสิน คือ ภาษีที่มลีักษณะการจดัเก็บโดยเพงเล็งตัวทรพัยสินเปนสาํคัญ  เรียก
เก็บจากทรัพยสินชนิดตางๆทั้งที่มีรูปราง(Tangible)  เชน  ที่ดิน  โรงเรือน สินคา  และทรัพยที่ไมมี
รูปราง (Intangible) เชน หุน ตั๋วเงนิ  เงนิสด  เปนตน ทั้งนี้การจัดเก็บแยกไปตามประเภทของ
ทรัพยสนิ  ซึง่ตั้งอยูในทองถิน่หนึ่งๆตามมลูคาของทรัพยสินที่ทางราชการจะกาํหนดไว  อาจจะเปน
มูลคาที่ใชซื้อขายกนัหรือราคาที่ลงทนุ  โดยใชอัตราภาษีแตกตางกันตามสภาพทองถิน่  ตาม
ประเภทหรือชนิดการใชทรัพยสิน  และเรียกเก็บจากผูครองทรัพยสินหรือผูมีกรรมสิทธิ์ (สุภาพร  ยง
สุวรรณกุล  อางถงึใน ธิดา เพียรอุสาหะ ,2536 : 36) 
 

2.1.1 เหตุผลในการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน (สุภาพร ยงสุวรรณกุล, 2536 : 48) 
 

1) ภาษีทรัพยสินที่ใชจัดเก็บจากที่ดิน          สามารถจัดเก็บไดโดยที่ผูเปนเจาของยากที่จะ 
หลีกเลี่ยง  และที่ดินเปนปจจัยสําคัญในการผลิตทุกชนิด  ถาไมมีการจัดเก็บจะทาํใหมกีารกักตนุ
ใชประโยชนเฉพาะสวนบุคคล 

2) ภาษีทรัพยสินเปนภาษทีีป่ระชาชนคุนเคย  เขาหลักคุนเคย (Familiarity)      ของอาดัม  
สมิธ  คือ ภาษีที่ประชาชนคุนเคยในการเสียภาษีมานาน  จะทาํใหการจัดเก็บสะดวกกวาประเภท
อ่ืน 

 3) การจัดเกบ็ภาษีจะจัดเก็บตามความสามารถของผูเสียภาษี (Ability to pay)  ซึ่งจะทํา 
ใหฐานะการคลังของประเทศดีขึ้น โดยเฉพาะการคลังในระดับทองถิน่ 

 4) ในประเทศกําลังพัฒนาหรือดอยพัฒนา  มกีารเกง็กาํไรในที่ดิน  ส่ิงปลูกสราง     กกัตุน 
ที่ดิน  ทําใหเปนอุปสรรคในการลงทนุและการพฒันาประเทศ  ถามกีารเก็บภาษีทีด่ิน  จะทําให
ความเหลื่อมลํ้าของทรพัยสินมีคาลดลง  สงผลตอการพัฒนาประเทศ 
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2.2 รูปแบบของภาษีทรพัยสิน 
  

การจัดเก็บภาษีทรัพยสินมกีารจัดเก็บในลักษณะและประเภทที่แตกตางกันขึน้     กับโครง 
สรางทางภาษ ี  ความเหมาะสมของเศรษฐกิจ  สงัคม  และการเมืองของแตละประเทศเปนสาํคญั  
ถาพิจารณาถงึสิ่งที่นาํมาเปนฐานภาษีในการคิดคํานวณและการกําหนดมูลคาของทรัพยสิน  
สามารถแบงภาษีทรัพยสินเปน  2  ประเภทคือ (ศุภลักษณ  พิจนิจภูวดล,2542 :15) 

2.2.1.ภาษทีรัพยสินโดยทัว่ไป (General Property Tax) 
     ภาษทีรัพยสินโดยทั่วไป  ไดแก  การนํามูลคาทัง้หมดของทรัพยสินมารวมกนัเพื่อใช
ประเมินภาษี  ซึ่งการกําหนดเทคนิควธิีในลักษณะดังกลาว  เคยปรากฏในประเทศแถบยุโรป   โดย
พิจารณาเหตกุารณใดเหตุการณหนึง่เปนเงื่อนไขในการจัดเก็บ  ไดแก    มีการจัดเก็บภาษใีน
เหตุการณภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจ  และมีการจัดเก็บในเหตุแหงความตาย 

             2.2.1.1 ภาษีภาวะวกิฤตทางเศรษฐกิจ 
เนื่องจากประเทศประสบภาวะขาดแคลนเงินตรา     มีความจาํเปนตองหารายไดเพือ่ 

ครอบคลุมรายจายดานสงคราม  ในระหวางสงครามโลกครั้งที ่ 1  และ 2  ประเทศสาธารณรัฐ
เยอรมัน  และอิตาลีมีการจัดเก็บภาษีประเภทนี้  แตการจัดเก็บไมประสบความสาํเร็จ  เนื่องจาก
ปญหาภาวะเงนิเฟอ  และการลดคาเงินตรา  รวมทั้งมกีารปกปดซอนเรนทรัพยสินที่เกิดขึ้น 

          2.2.1.2 ภาษีมรดก 
          เปนการจัดเก็บจากทรัพยสินทุกประเภทที่เปนมรดกตกทอด     การจัดเก็บดังกลาว 

เปนทีย่อมรับมากกวาการจดัเก็บภาษีในภาวะวกิฤตทางเศรษฐกิจ  เพราะโดยทั่วไปแลวผูไดรับ
มรดกมีสถานะที่สามารถชาํระภาษีได  นอกจากนี ้  การจัดเก็บภาษมีรดกเปนการจัดเก็บเมื่อมีการ
โอนทรพัยมรดกเทานัน้  หากบุคคลใดไมไดรับมรดกตกทอดยอมไมมีภาษีใหตองชําระ  จึงดู
เหมือนวาเปนการจัดเก็บจากผูมั่งคัง่มากกวาผูใชแรงงาน  ประกอบกบัอัตราภาษีทีก่ําหนดมีความ
มากนอยแตกตางกนัตามลาํดับชั้นญาต(ิอัตราภาษีกาวหนา) 

2.2.2  ภาษทีรัพยสินเฉพาะอยาง  (Specific Property Tax) 
  ภาษีทรัพยสินเฉพาะอยาง  ไดแก  การจัดเก็บภาษีจากมูลคาทรัพยสนิแตละอยาง
แตละประเภทแยกสวนกัน  สามารถแบงประเภทของทรัพยสนิไดตามลักษณะการถือครองคือ  
ทรัพยสนิที่อยูในความครอบครอง  (หากผูถือครองไดครอบครองทรัพยสินไวเพื่อประโยชนของตน) 
กับทรัพยสินทีผู่ถือครองนัน้มิไดครอบครองทรัพยสินไว  แตทาํการจาํหนายจายโอนไปใหบุคคลอื่น 
ดังนี ้
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2.2.2.1 ทรัพยสินที่ครอบครอง 
ทรัพยสนิที่ครอบครองมีความสําคัญตอการจัดเก็บภาษ ี  โดยเฉพาะการครอบครอง

ทรัพยสนิที่ไมสามารถผลิตเงินได  หากผูเสียภาษีตองชําระภาษีในอตัราสูงยอมจาํตองทําการโอน
เปลี่ยนมือ  หรือพยายามเปลี่ยนสภาพของทรัพยสินดงักลาวใหเปนทรัพยสินที่ผลิตเงินได  เพื่อนาํ
เงินที่งอกเงยไปชําระภาษ ี  เชน  การทีม่ีทีด่ินแลวตองชาํระภาษีที่สงู  เทากับเปนการกระตุนใหเขา
พยายามหาประโยชนจากทีด่ินนัน้ดวยวิธกีารตางๆ ไมวาจะเปนการขายใหแกเจาของโครงการ
กอสราง  หรือการสรางอาคารเพื่อขาย  แลวจึงนําเงนินัน้มาเปนคาภาษี  แทนที่จะเก็บที่ดังกลาวไว
โดยไมทําประโยชน 

ดังนัน้การกาํหนดฐานทรพัยสินเฉพาะอยางที่มุงถงึทรพัยสินที่ครอบครอง  และไมให
เปนการทําลายตัวทรพัยสิน  จงึอาจกําหนดมูลคาทรพัยสินในรูปของ “คารายป” (จํานวนเงนิซึ่ง
ทรัพยสนินัน้ควรจะใหเชาไดในปหนึ่งๆ)  โดยพิจารณาวา  ทรัพยสินทีค่รอบครองนั้น  หากนําออก
เชาหรือหาผลประโยชนจะเปนการนํามาซึ่งรายได  ดังนัน้คารายปจึงเปนสิ่งแสดงมูลคาทรัพยสิน  
และเปนคนละสวนกับเร่ืองของไดมาซึ่งเงนิไดของบุคคล  จึงมีขอนาสงัเกตวา  การกําหนดมูลคา
ของทรัพยสินที่ครอบครองนาจะพิจารณาได  2  ลักษณะคือ  ราคาทรัพยสิน (การตีราคาทรัพยสิน)  
และผลประโยชนหรือเงินไดที่งอกเงยจากทรัพยสนิอันแสดงใหปรากฏถึงมูลคาทรัพยสิน (คาเชา) 

        2.2.2.2  ทรัพยสินทีโ่อนเปลี่ยนมือ 
          เปนการจัดเก็บภาษทีรัพยสินเมื่อมกีารโอนเปลี่ยนมือ           จากบุคคลหนึ่งไปยังอีก 
บุคคลหนึ่ง  ซึง่การจัดเก็บจะทําตอเมื่อมีการกระทาํดังกลาวเทานั้น  จึงไมใชภาษทีีก่ําหนดภายใต
เงื่อนเวลาดงัเชนภาษีเงนิไดลักษณะของการโอนทรัพยสิน  แบงออกเปน 
            - การโอนทรัพยสิน  โดยมีคาตอบแทน 

         - การโอนทรัพยสิน  โดยไมมีคาตอบแทน 
       การจัดเกบ็ภาษีทรัพยสินที่โอนเปลีย่นมือชนิดไมมีคาตอบแทน  มักเปนการจัดเก็บ

จากทรัพยสนิทุกประเภทไมวาจะเปนอสงัหาริมมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย   การจัดเก็บภาษีจาก
สังหาริมทรัพยประเภท หุน  พันธบัตร  มักจัดเก็บจากภาษีเสริมตางๆ  ไดแก  ภาษีมูลคาเพิ่ม  
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนนิติกรรม  อยางไรก็ตาม  เปนที่ยอมรับวา  การจดัเก็บภาษีจาก
อสังหาริมทรัพยมักกระทําไดผลมากกวาการเก็บจากสงัหาริมทรัพย  เนื่องจากมหีลกัฐานปรากฏ  
และทําการตรวจสอบได  ยากแกการปกปดซอนเรน  เนือ่งจากเปนนิตกิรรมที่ปรากฏทางทะเบียน 
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ผังแสดงประเภทของทรัพยสินที่อาจใชเปนฐานในการจัดเก็บภาษีทรัพยสินโดยทั่วไปได 

 
 
 
 
 
 
 
u 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ที่มา : เกริกเกียรติ พพิัฒนเสรีธรรม , การคลังทองถิ่นและการกระจายอํานาจทางการคลงัใน
ประเทศไทย :2522 
 

1. ที่ดินที่ใชเพื่อการเกษตร
2. ที่ดินที่ใชเพื่อการพาณิชย 
3. ที่ดินที่ใชเพื่อเปนที่อยูอาศัย 
4. ที่ดินที่เปนปาไมเหมืองแร 

ที่ดิน(Land)

อสังหาริมทรัพย 
(Real Estate) 

สิ่งปลูกสราง
(Improvement) 

1. บานที่ใชเปนทีอ่ยูอาศัยเอง
2. บานที่ใหผูอ่ืนเชา 
3. โรงงานและอาคารพาณิชย 
4. บานพักตากอากาศ 

หรือบานหลงัที่สอง

1. รถยนตและพาหนะตางๆ
2. เพชรนิลจนิดาและของมีคา 
3. สัตวเลี้ยง 
4. สินคาและทรัพยสินอืน่ๆ

1. หุนที่เปนเจาของกิจการ
2. หุนกูหรือพนัธบัตร 
3. ตั๋วเงนิและเอกสารสิทธิ ์
4. เงินสดและเงนิฝากธนาคาร 

ทรัพยสินทีม่ีรูปราง
(Tangible Assets)

ทรัพยสินที่ไมมีรูปราง
(Intangible Assets)

อสังหาริมทรัพย 

ทรัพยสิน 
โดยทั่วไป 
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2.3 ความเหมาะสมในการเปนภาษีทองถิ่น 
 

โดยทั่วไปแลวรัฐบาลจะเก็บภาษีตางๆ ที่ใชเปนกลไกในการควบคุมนโยบายเศรษฐกจิของ 
ประเทศ 3 ประเภท 
 2.3.1 ภาษีทีเ่กี่ยวกับความสัมพันธระหวางประเทศ รวมถงึการรักษาฐานะของ
ดุลการชําระเงนิ เชน ภาษีศลุกากร  
 2.3.2  ภาษทีีเ่กี่ยวกับการรักษาเสถียรภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ คือการปองกนัภาวะ
เงินเฟอ และการรักษาระดบัการจางงาน เชนภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงนิไดนิติบุคคล และ
ภาษีการบริโภค 
  2.3.3  ภาษีอากรที่เกี่ยวกับการกระจายรายได และความมัน่คงของสังคม ไดแก ภาษีเงนิ
ไดที่เก็บในอัตรากาวหนา ภาษีมรดก ภาษกีารให และภาษีทรัพยสิน 
 ภาษีที่จัดเก็บไดภายในประเทศนัน้ ข้ึนอยูกับความสามารถในการเสียภาษีของประชาชน 
ดังนัน้รัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถิน่  ตางก็ตองพึง่รายไดจากฐานภาษีอันเดยีวกนั อยางไรก็ตาม
รายไดของภาษอีากรทีพ่งึจดัเก็บไดจากภาษีแตละชนิดนั้น นอกจากจะขึ้นอยูกับความสามารถใน
การเสียภาษีของประชาชนแลว  ยังขึน้อยูกับความพยายามในการจัดเก็บ  เมื่อพิจารณาถึง
ความสามารถหรือความพยายามในการจดัเก็บภาษี รัฐบาลทองถิน่จะมีขอไดเปรียบเหนือรัฐบาล
กลางในการจดัเก็บ ภาษีบางประเภทเชน กรณีการเก็บภาษีจากทรัพยสิน เนื่องจากรัฐบาลทองถิน่ 
เปนผูใกลชิดกบัทรัพยสนิที่จดัเก็บ รัฐบาลทองถิน่ยอมรูดีวา ทรัพยสินที่ดนิสิ่งปลกูสรางตางๆ นัน้
ตั้งอยูที่ใดบาง และไดเสียภาษีครบถวนหรอืไม ซึ่งยอมจะทําใหเก็บภาษีดังกลาวไดมาก นอกจากนี้
การที่รายไดจากภาษนีัน้ถูกไปใชประโยชนในทองถิ่นนัน้ ยอมจะทําใหผูเสียภาษีมคีวามโนมเอยีงที่
จะเสียภาษโีดยสมัครใจกับทองถิน่ (เกริกเกียรติ พพิัฒนเสรีธรรม ,2528 :355) 
 
2.4 ผลกระทบของจัดเก็บภาษีทรพัยสนิ  
 
 การจัดเก็บภาษีทรัพยสิน จะมีผลกระทบทั้งในดานการจัดสรรการใชทรัพยากร และการ
กระจายรายไดของสังคม ซึ่งพิจารณาไดจากการวิเคราะหภาระภาษีทรัพยสิน ในตลาดทีม่ีการ
แขงขันมาก และตลาดที่มกีารแขงขันนอย (เกริกเกยีรติ พิพัฒนเสรีธรรม ,2528 :45)  
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2.4.1 ในกรณขีองตลาดที่มกีารแขงขันมาก  
  การเกบ็ภาษทีรัพยสิน  โดยทั่วไปแลวจะมีผลในทาํนองเดียวกันกับการจัดเก็บภาษรีายได
ของทุน (Capital Income) หรือเทากับเปนการเก็บจากรายไดของภาษีทรัพยสินที่สะสมไว 
ตัวอยางเชน สมมุติวาในตลาดเงนิทนุ เปนตลาดทีม่ีการแขงขันมาก  ผูที่ทาํการลงทนุซื้อหลกัทรพัย
มูลคา 1,000 บาท ซึง่มีผลตอบแทนเสมอทุกปๆละ 100 บาท หรือมีผลตอบแทนรอยละ 10 ถา
รัฐบาลเก็บภาษีรอยละ 5 ของมูลคาทรพัยสินดงักลาวนัน้ ก็เทากบัวาเจาของทรัพยสินรายนีต้อง
เสียภาษีปละ 50 บาท  เมื่อเปรียบเทียบภาษีกับรายไดทีเ่ก็บจากทรัพยสินนัน้แลว เทากับวารายได
ที่เกิดจากทรพัยสินนั้นถูกเกบ็ภาษีเทากับ 50 %  ดังนัน้ถารัฐบาลตองการเกบ็ภาษีจากมูลคา
ทรัพยสิน ( Property Value ) หรือรายไดที่เกิดจากทรพัยสิน  (Capital Income) เปนเงนิจาํนวนที่
เทากันแลว รัฐจะตองเก็บภาษีอีกรอยละ 5 หรือภาษีเงนิไดที่เกิดจากทรพัยสินในอัตรารอยละ 50  
 อยางไรก็ตามการวิเคราะหภาระภาษีทรัพยสินตองแยกวิเคราะหในระยะสั้นระยะยาวดังนี ้

ผลในระยะสัน้ ถาสมมุตวิาทรัพยสินไมเคลื่อนยายหรือแปรสภาพเปนอยาง   อ่ืนได เมื่อ
รัฐบาลเก็บภาษีจากทรัพยสินนัน้ก็จะทาํให ผูเปนเจาของทรัพยสนิตองแบกรับภาระภาษี ในรูป
ภาษีที่เสยี (กรณีที่ไมสามารถผลักภาระไปใหผูอ่ืนได) ซึ่งมีผลเทากับไปลดรายไดของเจาของ
ทรัพยสินลง นอกจากนีเ้จาของทรัพยสินยังจะตองแบกภาระของภาษีทีท่าํใหราคาทรัพยสินที่ถกู
เก็บภาษีมีราคาขายลดต่ําลงดวย ( Tax Amortization) ตัวอยางเชน สมมุติวากอนเก็บภาษี มูลคา
ทรัพยสินที่ตราไว (Par Value) เทากับ 1,000 บาท  มีอัตราผลตอบแทน 10 % ดังนั้นผูที่ซือ้
ทรัพยสินนีจ้ะไดรับผลตอบแทนเทากับ 100 บาท เมื่อรัฐบาลเก็บภาษีทรัพยสินจากอัตรานัน้ในรอย
ละ 5 ดังนัน้รายไดสุทธิ จากทรัพยสินนั้นจะเหลือเพียง 50 บาท ถาหากผูลงทนุมาซื้อทรัพยสินนัน้
ตองไดรับผลตอบแทน จากการลงทุนของตนในอัตรารอยละ 10 แลว ทรัพยสินซงึมีมูลคาที่ตราไว
นั้น 1,000 บาท จะตองขายในอัตรา 500 บาท เทานัน้ถงึมีผูซื้อ 

ผลในระยะยาว ถาสมมุตวิาทรัพยสินทีถู่กเก็บนัน้สามารถที่จะเคลื่อนยาย  
หรือแปรสภาพเปนอยางอื่น เพื่อหลกีเลี่ยงภาษทีรัพยสินได  อยางไรก็ตามการที่เจาของทรพัยสิน
 จะตองแบกรับภาษีมากนอยแคไหน ยอมขึ้นอยูกับความสามารถในการปรับตัว หรือ
เปลี่ยนแปลงของสภาพทรัพยสินนั้นเปนสาํคัญ พิจารณาได 3 กรณ ี
 1) ภาษีทีเ่ก็บจากที่ดิน   กรณีนี้ไมสามารถเคลื่อนยาย เพื่อหลบเหลี่ยงการเก็บภาษีได  
ดังนัน้ การเกบ็ภาษีจากที่ดนิหรือมูลคาของที่ดนิ (Site Value) นั้นผูทีเ่ปนเจาของทีด่ินจะตองเปนผู
แบกรับภาระภาษีนัน้ กรณทีี่ผูเปนเจาของที่ดนิไมสามารถผลักภาระไปใหผูเชาแลว ผูที่เปนเจาของ
ที่ดินจะตองเปนผูรับภาระภาษีนัน้ทัง้หมด  อยางไรก็ตามการเก็บภาษทีี่ดินอาจถือไดวา  เปนการ
กระจายภาระคาใชจายภาษขีองรัฐใหแกประชาชนดวยความเปนธรรม เพราะผูมีฐานะหรือที่ดินจะ
แบกรับภาษีมากกวาคนที่ไมมีที่ดิน 
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 2) ภาษีที่เก็บจากสิ่งปลูกสราง    กรณีที่รัฐบาลเก็บจากสิ่งปลูกสราง หรือจากการลงทนุใน
สิ่งปลูกสราง  ในกรณทีี่อัตราภาษีเก็บจากสิ่งเดียวกนัทัว่ประเทศ และเจาของทรัพยสินไมสามารถ
ผลักภาระไปใหแกผูอ่ืนแลว  ผูเปนเจาของภาษีนัน้จะตองแบกรับภาษี  ผลการจัดเกบ็ภาษีจะทําให
การลงทุนในสิง่ปลูกสรางนอยลง และไมมกีารซอมแซมปรับปรุงสิ่งปลกูสรางที่ใหเชา สิ่งปลูกสราง
เพื่อการใหเชาจะมีนอยลง และในที่สุดอัตราคาเชาสิ่งปลกูสรางจะตองสูงขึ้น  ทัง้นี้กรณีอัตราภาษี
ทรัพยสินในแตละทองที่แตกตางกนั     ผลของที่อัตราภาษีแตกตางกัน จะทาํใหการลงทุนในสิง่
ปลูกสรางในอตัราภาษีสูงนอยลง สวนในเขตที่อัตราภาษีต่ําจะมกีารลงทุนสิง่ปลูกสรางมากขึน้ 
เนื่องจากการลงทนุเพื่อในส่ิงปลูกสรางเพือ่ใหเชานอยลง สวนในเขตที่มีอัตราภาษตี่ํา ผลตอบแทน
จากอัตราการลงทนุจะมีลดต่ําลง เพราะมีการลงทนุในสิ่งปลูกสรางเพื่อการใหเชามากขึ้น  เชนนี้
การเคลื่อนยายการลงทนุในสิ่งปลูกสรางของประเทศจะเขาสูดุลยภาพ เมื่ออัตราผลตอบแทนสุทธิ
จากการลงทุนในแตละเขตมีอัตราเทากัน 

3) การเคลื่อนยายการลงทุนระหวางเขตทีม่ีอัตราภาษีแตกตางกนั 
3.1) ในเขตทีม่ีอัตราภาษีสงู จะทาํใหมกีารลงทนุในบานเรือน    หรือส่ิงปลูกสราง 

เพื่อการใหเชานอยลง  เปนผลใหขาดแคลนสิ่งปลูกสราง ดังนัน้ผูเปนเจาของสิ่งปลูกสรางจะ
สามารถเพิ่มอัตราคาเชาใหสูงขึ้น เชนนีผู้เชาทีม่ีอยูในเขตที่มีอัตราภาษีสูงจะไดรับความเดือดรอน  
สวนในเขตที่อัตราภาษีทรัพยสินต่ําจะมีการลงทนุในสิง่ปลูกสรางเพื่อการใหเชามากขึ้น ทําให
อุปทานสิ่งปลกูสรางมมีากขึน้ และทําใหอัตราคาเชาต่ําลง ผูเชาในเขตดังกลาวก็ไดรับประโยชน 
   3.2) หากมกีารเคลื่อนยายการลงทนุ จะมีกระทบตอราคาที่ดินและคาเชาที่ดิน
ดวย ในเขตทีม่ีอัตราภาษีสูงการลงทนุสิ่งปลูกสรางนอยลง ซึง่จะมีผลใหราคาที่ดินในเขตนั้นต่าํลง     
และคาเชาในเขตนั้นลดลงดวย ในทางกลับกันเขตทีม่อัีตราภาษีต่ําจะมีผูมาลงทนุ และเขาพัก
อาศัยมากขึ้น ทําใหราคาที่ดินและคาเชาในเขตนัน้สูงขึ้นดวย 
 2.4.2 กรณีที่ตลาดมีการแขงขันนอย  
  ในการที่ตลาดมีการแขงขันนอยหรือมีการผูกขาด ผลของการแบกรับภาระภาษีจะ
แตกตางจากในตลาดทีม่ีการแขงขันมาก กลาวคือ กรณีที่มีการจดัเก็บภาษีจากที่ดินหรือส่ิงปลูก
สรางทีเ่จาของนั้นใชเปนที่อยูอาศัยเอง หรือใชประกอบอาชีพเอง ภาระภาษีทรัพยสินสวนใหญ จะ
ตกแกผูเปนเจาของทรพัยสนินัน้  แตกรณีที่นาํทรพัยสินไปใหผูอ่ืนเชาภาระภาษีสวนใหญจะถูก
ผลักไปใหแกผูเชา ซึง่การแบกรับภาษีมากนอยขึ้นอยูกับการตอรอง ของแตละฝายเปนสําคัญ    
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2.5 กฎหมายภาษีทรพัยสนิในประเทศไทย 
 
 ประเทศไทยมคีวามพยายามที่จะนํากฎหมายภาษีทรัพยสิน มาใชในการจัดเกบ็แทน
กฎหมายภาษบีํารุงทองที่และภาษีโรงเรือนและที่ดินมาใชตั้งแตปพ.ศ.2518  จนกระทั่งเดือน
พฤษภาคม พ.ศ.  2538  กระทรวงการคลังจึงไดผลักดันใหรัฐบาลออกกฎหมายภาษีทรัพยสินอกี
คร้ัง เพื่อใชเปนมาตรการแกไขปญหารายไดของสวนทองถิ่น โดยมวีัตถุประสงคหลักเพื่อกระจาย
รายไดและการพัฒนาไปสูทองถิ่นใหมากขึน้ และเมื่อวนัที่ 8 กันยายน 2541 คณะรัฐมนตรี
เห็นชอบในหลกัการ   ตามทีก่ระทรวงการคลังไดเสนอผานการพิจารณาคณะกรรมการกฤษฎีกาใน
ขั้นตน    โดยใชชื่อวา “ภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสราง ” หลังจากที่รัฐบาลในอดีตหลายชุดไดพยายาม
ผลักดันเรื่องนี ้ แตถูกคัดคานจากนกัการเมืองและนายทุนที่ดินที่ถือครองที่ดินเปนจาํนวนมาก 
 

2.5.1ภาษีโรงเรือนและที่ดิน,ภาษีบํารุงทอง      ไมเหมาะกับการนํามาใชจัดเก็บในปจจุบัน    
( จรูญศรี ชายหาด , 2543 :4 ) 
 เน่ืองจากภาษโีรงเรือนและทีด่ิน ปจจุบนัซึ่งจัดเก็บตามพระราชบัญญตัิภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินพุทธศกุราช 2475 และภาษีบํารุงทองที่ในปจจุบันซึ่งจัดเก็บตามพระราชบญัญัติภาษีบํารุง
ทองที่ พ.ศ.2508 มีขอบกพรองอยูมากในเรื่องฐานภาษี อัตราภาษีและการจัดเก็บภาษ ี
   2.5.1.1 ฐานภาษ ี  ภาษีโรงเรือนและที่ดินที่ใชคาเชารายป เปนฐานภาษี จึงมคีวาม
ซ้ําซอนกับภาษีเงนิได ทีจ่ัดเก็บจากรายไดจากคาเชา นอกจากกรณทีี่ไมมีคาเชา การประเมนิคา
รายปหรือคาเชาที่สมควรใหเชาไดใน 1 ปนั้น จะขึ้นอยูกบัดุลยพินจิของเจาพนกังานเจาหนาที ่
 สวนคาบาํรุงทองทีน่ั้น ตามกฎหมายตองมีการตีราคาปานกลางที่ดิน ป 2521 – 2524 ใน
การประเมนิภาษี ทาํใหไมเปนธรรมแกผูเสยีภาษี ในกรณีที่ดินมีมูลคาปจจุบนัไมเทากัน เนื่องจากมี
การตัดถนนใหม หรือมีการกอสรางสาธารณูปโภคตางๆ ในบริเวณดงักลาวเปนตน  นอกจากนี้ยงั
ทําใหราชการสวนทองถิ่นมรีายไดจากภาษีบํารุงทองทีน่ั้นนอยมาก เพราะการใชฐานภาษีที่ไมเปน
ปจจุบัน 
 2.5.1.2  อัตราภาษ ี  ภาษีโรงเรือนและที่ดินในอัตรารอยละ 12.5 ของคารายป ซึ่งเปน
อัตราภาษีที่สงูมาก สวนภาษีบาํรุงทองทีก่ําหนดอัตราภาษีตามขั้นราคาปานกลางของที่ดิน รวม 
34 ชั้น ซึง่มีโครงสรางอัตราภาษทีี่ถดถอย กลาวคือ สําหรับราคาปานกลางของที่ดนิที่ต่ํากวาไรละ 
30,000 บาท อัตราภาษีสวนใหญรอยละ 0.50 สวนราคาปานกลางที่ดนิที่เกินกวาไรละ 30,000 
บาท อัตราภาษีถัวเฉลีย่รอยละ 0.25 นอกจากนี้กรณีใหเชาที่ดนิประกอบกสิกรรมประเภทไมลมลุก 
เชนปลูกขาว ปลูกกลวย ปลูกพริก จะเสยีภาษีเพียงกึ่งอัตราแตถาเจาของที่ดนิประกอบกสิกรรม
ประเภทไมลมลุกดวยตนเองจะเสียภาษีอยางสงูไมเกนิไรละ 5 บาท 
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 2.5.1.3 ทรัพยสินที่จัดเก็บภาษี  ภาษโีรงเรือนและทีด่ินมุงเนนในการจัดเก็บทรัพยสินที่
กอใหเกิดรายได เชนโรงเรือนใหเชา โรงเรือนที่ใชประกอบการคา การอุตสาหกรรม หรือใชเปนโกดัง
เก็บสินคา โดยยกเวนไมเกบ็ภาษีจากโรงเรือนที่เจาของใชเปนที่อยูอาศัย และโรงเรือนที่ปดวาง ซึง่
มิไดใชประโยชนทาํใหภาษีเก็บไดนอยกวาที่ควรจะเปนเพราะฐานภาษีแคบ  
 สวนภาษีบํารุงทองที่จัดเก็บจากที่ดินที่ใชเปนที่อยูอาศัย ที่ดินที่ตั้งเปนโรงเรือนวางเปลา 
และที่ดินที่ไมตอเนื่องจากจากโรงเรือนหรอืส่ิงปลูกสราง นอกจากนี้กฎหมายยังไดบัญญัติวา ทีด่ิน
ที่ใชตอเนื่องกบัโรงเรือนที่ตองเสียภาษโีรงเรือนและที่ดินอยูแลวจะไดรับการยกเวนภาษีบํารุงทองที ่  
ซึ่งบทบัญญัตดิังกลาว ทาํใหหองชุดที่เปนที่อยูอาศัยเองในคอนโดมิเนียมซึง่เรียงซอนกันเปนชัน้ๆ 
หากมีหองใดหองหนึง่ ซึ่งทาํเปนการคาหรือใหเชา และไดเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินแลว จะทําให
หองชุดอืน่ๆในคอนโดมิเนียมนั้นใชเปนทีอ่ยูอาศัยไดรับการยกเวนภาษีบํารุงทองทีน่ั้นไปดวย 
    2.5.1.4 การลดหยอน ภาษีโรงเรือนและที่ดินกําหนดลดหยอนใหกบัคาเชารายปสําหรับ 
โรงเรือนที่ตดิเครื่องจักร อันเปนสวนควบทีส่ําคัญ ซึง่ในการผลิตสินคาอุตสาหกรรม ใหคิดคารายป
รวมกับเครื่องจักรเพียงหนึง่ในสาม   
 สวนภาษีบํารุงทองทีก่ฎหมายกาํหนดใหมี การลดหยอนเนื้อที่ดินที่เปนที่อยูอาศัย ที่เลีย้ง
สัตวหรือประกอบกสิกรรมของตนเอง โดยลดหยอนเนือ้ที่ดินตั้งแต 50 ตรว.ถึง 5 ไร ตามแตทีจ่ะ
กําหนดในพระราชบัญญัติทองถิน่ ซึ่งเปนผลใหทีอ่ยูอาศัยสวนใหญไดรับการลดหยอนทั้งหมด 
และไมตองเสียภาษีบํารุงทองที ่ ในขณะที่ผูเชาโรงเรือนเพื่อที่อยูอาศัย ไดรับลดหยอนเนื้อที่ดนิจน
หมดไมตองเสยีภาษีบํารุงทองที่ ในขณะผูเชาโรงเรือนเพื่ออยูอาศัยถูกผลักภาระภาษีโรงเรือน
รวมอยูในคาเชา ทําใหฐานภาษีแคบ และไมเปนธรรม 
   2.5.1.5 การปฏิบัติการจดัเก็บภาษี  ทั้งภาษีโรงเรือนและทีดินและภาษีบาํรุงทองที ่
กฎหมายกาํหนดใหผูเสียภาษีตองยืน่แบบรายการเสยีภาษีทรัพยสิน หรือยืน่แบบแสดงรายการ
ที่ดิน และรอใหเจาพนักงานประเมินแจงการประเมินภาษีกอนจงึจะชาํระได 
  
2.6 รางกฎหมายภาษีทรพัยสิน 
 จากขอบกพรองของภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีบาํรุงทองที่ขางตน กระทรวงการคลัง
จึงเหน็สมควรที่จะยกเลิกภาษีโรงเรือนและที่ดิน และขยายฐานภาษบีํารุงทองที่ที่เดิมจัดเก็บจาก
ที่ดินอยางเดยีว มาเปนการจัดเก็บภาษทีี่ดินและสิง่ปลูกสราง โดยใชฐานของมลูคาทรัพยสินที่
เปนอยูปจจบุนั  
 รางพระราชบญัญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสราง ที่สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ตรวจ
พิจารณาแลวมีสาระสําคัญดังนี ้
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1 ) ผูที่มหีนาที่เสียภาษี คือ บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล  ซึง่เปนเจาของที่ดินหรือ 
ส่ิงปลูกสราง หรือเปนผูครอบครอง หรือทาํประโยชนในที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง อันเปนทรพัยสินของ
รัฐเปนผูมหีนาที่เสียภาษี  

 2) อํานาจการจัดเก็บภาษี  ใหราชการสวนทองถิ่นมีอํานาจจัดเก็บภาษีจากที่ดนิ
และสิ่งปลูกสราง ที่ตั้งอยูในเขตราชการและสวนทองถิ่น นัน้เชนเดียวกับการจดัเก็บภาษีโรงเรือน
และที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ในปจจุบนั รายไดจากภาษีจะนําไปใชเพื่อการบริการสาธารณะใน
ทองถิน่นั้นๆ 
  3) ฐานภาษ ี  คือราคาประเมินทุนทรพัย ตามประมวลกฎหมายที่ดิน และ
กฎหมายวาดวยอาคารชุด แลวแตกรณีดังนี ้

- กรณีไมมีสิ่งปลูกสรางในที่ดนิ ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน  
- กรณีที่ดินที่มีโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางบนที่ดินนั้น ใหใชราคาประเมินทนุ

ทรัพยที่ดินรวมกับราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางโดยไมหัก
คาเสื่อมราคา  

- กรณีหองชุดในคอนโดมิเนียมใหใชราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดนัน้ โดย
กําหนดราคาตอ ตรม.ของพืน้ทีห่องชุดแตละหอง ซึง่ไดรวมราคาเฉลี่ยของ
ทรัพยสวนกลางไวดวยแลวในราคาปจจบุนั 

       4)  อัตราภาษี กาํหนดแบงออกเปน 5 โครงสราง      โดยแตละโครงสรางแบงเปน 
อัตราภาษีสําหรับเขตที่เจริญมาก เจริญกลาง และเจริญนอย ลดหลั่นตามความเจริญของพืน้ที่
กําหนดให 

- กรุงเทพมหานคร  ใชโครงสรางที่ 1 กําหนดเขตที่เจริญมาก เขตที่เจริญปานกลาง  
และเขตที่เจริญนอย ลดหล่ันกนัตามความเจริญของพืน้ที ่

- จังหวัดอื่นๆ       ใหคณะกรรมการกาํหนดอัตราภาษีประจําจังหวัดประกอบดวยผู 
บริหารในทองถิ่นนั้นเปนกรรมการ ทําหนาที่เลือกโครงสรางใดโครงสรางหนึง่เพยีงโครงสรางเดียว
ตามวิธกีารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 

โดยกําหนดใหเทศบาล ใชอัตราภาษีในเขตที่เจริญมาก  สุขาภิบาล  ใชอัตราภาษ ี
ในเขตที่เจริญปานกลาง องคการบริหารสวนตําบล หรือจังหวัด ใชอัตราภาษีในเขตที่เจริญนอย 
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โครงสราง 
 

เขตเจริญมาก 
(รอยละ) 

เขตเจริญปานกลาง 
(รอยละ) 

เขตเจริญนอย 
(รอยละ) 

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 ขอเสนอแนะเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงกฎหมายภาษทีรัพยสินในประเทศไทย 
 (Research Triangle Institute and  Land Institute Foundation , 1991 : 4-6-26) 

  จากการศึกษาของสถาบันวจิัย Triangle  และสถาบนัทีด่ินในเรื่องภาษีทรัพยสิน 
ในประเทศไทย  เพื่อเสนอตอสํานักงานเศรษฐกิจการการคลัง กระทรวงการคลงั และ United 
States Agency for International Development (USAID) ทางคณะวจิัยไดนําเสนอผลของ
การศึกษาเพื่อวางนโยบายแกไขขอบกพรองของภาษทีี่ใชในปจจุบนั  และไดนําเสนอแนวทางการ
ปฏิบัติสําหรับการจัดทาํภาษีใหมไวเปน  3  สวน  ดังนี ้

1)  การวางนโยบายสาํหรับภาษีทรัพยสินในประเทศไทย 
    ดานนโยบายภาษี   ควรกาํหนดใหภาษทีรัพยสนิเปนภาษีหลักของการจัดเก็บราย 

ไดสําหรับทองถิ่น   เนื่องจากรัฐบาลกลางจะไดลดจํานวนการเก็บภาษีสวนกลาง รวมถงึการแบง
งบประมาณใหทองถิน่ลดลง  โดยใหทองถิ่นสามารถจดัเก็บภาษีในทองถิน่เอง  ซึง่มีภาษทีรัพยสิน
เปนแหลงรายไดที่สําคัญ  ทองถิ่นสามารถกําหนดอัตราภาษีไดตามตองการ  โดยทีอั่ตรานั้นตองไม
ตางจากสภาพการอยูอาศยั  คาแรง  การคาภายในเขต  คืออัตรานั้นไมมีความแตกตางกนัมากจน
ถึงกับมีประชาชนยายจากทีห่นึง่ไปอยูทีท่ีม่ีอัตราภาษีต่าํกวา 

 
     2) การแกไขขอบกพรองของระบบภาษีทรัพยสินที่ใชในปจจุบนั (ภาษีเดิม) 
       ควรมีการจัดเก็บขอมูลโดยระบบคอมพิวเตอร       เพื่อใหสามารถจัดเก็บขอมูลได 

ครบถวน มีความทันสมัย  สามารถปรบัเปลี่ยนขอมลูไดรวดเร็วทันเวลา  นอกจากนี้ยังสามารถ
ออนไลนระหวางเขตตางๆ  และหนวยงานที่เกี่ยวของ  เชน  กรมที่ดนิ  กรมแผนที ่ 
องคการโทรศัพท  การประปา  การไฟฟา  เพราะการพฒันาสาธารณูปโภคตางๆมีสวนเกี่ยวของกบั
การพัฒนาทองถิ่น  นัน่หมายถึงการจัดเกบ็ภาษีจะเปนไปตามการลงทุนของทองถิน่เชนกัน 
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2.1) การบังคบัการชําระภาษี           ควรมีการบังคับใหชําระภาษีตามที่ทรัพยสิน 
นั้นตัง้อยูในทองถิ่นหนึ่งๆ  ดังนัน้ควรมีกฎหมายที่เขมงวด  นอกจากนี้ควรมีการจัดเก็บระบบขอมลู
ที่ทนัสมัย  ถูกตอง เพื่อสามารถชี้แจงเหตผุลกับผูเสียภาษีได  รวมถงึตองประชาสัมพันธใหเจาของ
ทรัพยสนิมีความเขาใจในเรื่องการเสยีภาษีใหมากที่สุด   ในตางประเทศมีมาตรการสําหรับผูที่
หลีกเลี่ยงภาษ ี เชน  ในญี่ปุนใชวิธกีารปรบั   ในสวีเดนใชวิธีการลดจากเงนิเดือน  ในตุรกีใชวิธีขาย
ทรัพยสินของเจาของ  เปนตน 

          3)  การกําหนดแนวทางการบริหารภาษีทรัพยสินใหม 
3.1) ควรมีการกําหนดหนวยงานการประเมินกลาง   (Central Valuing Authority  

:CVA)  ใหเปนหนวยงานการประเมนิระดับชาติ (National Valuing Authority)  เพื่อทาํหนาที่
ประเมินภาษทีุกประเภทสาํหรับรัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถิน่  ทั้งนี้เพื่อความเปนมาตรฐานเดยีว 
กัน  เพราะในการเก็บภาษีปจจุบัน  การประเมินทรัพยสนิขึ้นกับความเห็นของเจาพนกังานประเมนิ 

 3.2) การกําหนดฐานภาษีใหม      โดยเปลี่ยนฐานภาษจีากคาเชารายปเปน 
ราคาประเมนิทุนทรัพย 

3.3) ลดจํานวนทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนภาษีในปจจบุัน โดยเฉพาะที่อยูอาศัยที ่
เจาของอยูเอง  ทั้งนี้เพื่อเปนการขยายฐานภาษีใหกวางขึน้ 

3.4) รัฐบาลทองถิ่นควรไดรับอํานาจในการกําหนดอัตราภาษีสําหรับเขตของตน 
                    3.5) การเตรียมการสําหรับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น  มกีารตั้งคณะกรรมการโดย 
มีตัวแทนจากหนวยงานที่เกีย่วของรวมการกําหนดแนวทาง  การบริหารทรพัยสนิมีการ
ประชาสัมพันธและใหความรูแกประชาชน เนื่องจากเปนภาษทีี่กระทบตอคนทั่วไป  รวมถงึการ
อบรมเจาหนาที่ทีท่ํางานดานนี้ใหมีความรูความชํานาญ 

  3.6)  การออกกฎหมายภาษีทรัพยสินใหมเพื่อใชแทนกฎหมายบาํรุงทองที่   และ 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  โดยมีประเด็นที่สําคัญดังนี ้

                   3.6.1)รัฐบาลกลางควรมกีารกระจายหนาทีแ่ละความรับผิดชอบ ใหรัฐบาล
ทองถิน่  เพือ่ที่ทองถิน่จะไดมีอํานาจในการบริหารจัดการรวมถงึวางแผนการลงทนุพัฒนาทองถิ่น
ได  แตทั้งนี้รัฐบาลกลางควรกําหนดมาตรฐานการประเมินทรพัยสินแตละประเภท  เพดานอัตรา
ภาษี  ยกเลิกการยกเวนภาษีใหกับที่อยูอาศัยที่เจาของอยูเอง  รวมถงึการกาํหนดอตัราการจัดเกบ็
ภาษีที่สามารถนําไปพัฒนาดานสาธารณปูโภคใหเพียงพอในแตละทองถิ่นดวย 

        3.6.2)มีการนําระบบการจัดเก็บภาษทีี่ทนัสมัยมาใช  เชน การจัดเก็บดวย
ระบบคอมพิวเตอร 

                   3.6.3) รัฐบาลทองถิน่ควรมอํีานาจในการประเมินทรัพยสิน  จัดเกบ็ภาษี  
และสามารถใชจายเงินดงักลาว  อยางไรก็ตามควรมีขอจํากัดในเรื่องอัตราภาษ ี
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                             3.6.4)ในกฎหมายควรระบุถึงศัพทเฉพาะของการใชภาษีทรัพยสินเพื่อใหเขาใจ
ในแนวทางเดยีวกนั 

    3.6.5) รัฐบาลกลางควรกาํหนดวิธกีารประเมินมูลคาของทรัพยสินใหทัง้ 
ประเทศ 

     3.6.6)การจัดเก็บรายไดจากภาษทีรัพยสินควรมีระดบัที่คงที่  แตรัฐบาล
จะตองสามารถปรับฐานและอัตราภาษีเพือ่คงไวซึ่งมูลคาที่แทจริงของทรัพยสินได 

     3.6.7) กฎหมายไมควรกาํหนดอัตราภาษีใหแตละทองถิ่น  แตควรเตรียม 
อัตราใหแตละทองถิน่ที่สามารถปรับเปลี่ยนไดแตละป  ซึ่งควรเปนอัตราที่เปนชวง 
                    3.6.8) กฎหมายควรกําหนดบทลงโทษสาํหรบัการหลกีเลี่ยงภาษ ี
                         3.6.9) กฎหมายควรระบถุงึประเภททรัพยสินในทองถิน่ที่ตองมีการประเมิน   

      3.6.10)อาจมีการประกาศใชภาษีทรัพยสิน (Property Laws)  เพื่อกําหนดให 
ภาษีทรัพยสินจากการทาํธุรกิจกับภาษทีรัพยสินที่อยูอาศัยมีความแตกตางกนั  ซึง่ความแตกตางนี้
สามารถนํามากําหนดอัตราภาษีที่ตางกนัตั้งแตศูนยถงึสูงสุด  และอาจนาํไปใชในการกําหนดแบบ
แผนการพฒันาเมืองได 

      3.6.11)ไมวาจะกําหนดอัตราภาษีสําหรับที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางสงูต่ํากวากนั  
ก็สงผลกระทบตอรูปแบบการใชที่ดินทั้งสิน้  ข้ึนอยูกับนโยบายของรฐั วาตองการพื้นที่สีเขียวหรอื
ตองการพืน้ทีท่ี่พัฒนา  ซึ่งสิง่เหลานี้สามารถนํามาประยกุตใชไดกับการควบคุมการใชที่ดินได 

      (3.7) การประกาศใชกฎหมายประเมนิมูลคาทรัพยสนิใหม 
        ควรมีการประกาศใชกฎหมายประเมนิมูลคาทรัพยสนิซึ่งมีการรางเปนกฎหมายมา
ตั้งแตป 2533        แตในรางกฎหมายฉบบัเกาควรมีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงตามการศึกษาของ
คณะวิจัยดังนี ้

                   3.7.1) ควรจัดตั้งหนวยงานกลางสําหรับประเมิน (CVA)  
                                3.7.2) การประเมนิราคาที่ดนิใหใชมูลคาของการใชที่ดิน  โดยไมมีการอางองิ

มูลคาจากการใหเชาทรัพยสนิหรือมูลคาของสิ่งปลูกสราง 
                                3.7.3)เกณฑการประเมินมูลคาใหใชราคาประเมนิทนุทรพัย  เพราะเปนราคา

ที่แสดงมูลคาตลาดที่แทจริง 
                          3.7.4) แบงประเภทของทรัพยสินตามการใชที่ดิน (Land Use)     ซึ่งทางฝาย 
วางแผนผังเมอืงของกรุงเทพฯไดเคยเสนอใหแบงประเภททรัพยสินตามการใชที่ดิน  ในบางประเทศ
ไดแบงประเภททรัพยสินตามการใชงาน 
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                          3.7.5)  มีการวางแผนควบคุมเมือง (Town planning control)        ซึ่งถือเปน 
เร่ืองที่สําคัญในการพิจารณามูลคาของทรพัยสิน  การวางแผนเมืองทาํใหทราบวาทรพัยสิน
ประเภทใด  ขนาดใดที่สามารถสรางได  ในพืน้ที่  เชน โซนที่ดินสาํหรับที่อยูอาศัย 3  อนุญาตให
สรางสิ่งปลกูสราง 3 ชั้น ขนาด 20 วา จํานวน 20 ยูนิต  เปนตน 
 
2.8 ภาษีอสงัหาริมทรพัยที่ใชอยูในปจจุบัน 

ภาษีอสังหารมิทรัพยที่ใชจดัเก็บอยูในปจจุบัน ไดแก ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ภาษีบํารุง
ทองที่และภาษีอ่ืนๆ  แตภาษีทั้ง 2 ประเภทนี้ เปนภาษีที่จะถูกภาษทีรัพยสนิเขามาทดแทน  ซึ่งจะ
กลาวถึงแตละรายการดังนี ้

2.8.1ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน จัดเกบ็ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและทีด่ิน พ.ศ. 2475 ซึง่

พระราชบัญญตัินี้ไดแกไขเพิ่มเติมอีกหลายครั้ง คร้ังลาสุดเมื่อ พ.ศ. 2534 ตามความใน
พระราชบัญญตัิฉบับนี้ กาํหนดดังนี ้

ฐานภาษีและอัตราภาษี 
              1)ฐานภาษี และอัตราภาษีโรงเรือนและที่ดิน ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
พ.ศ. 2475 (แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2475, พ.ศ. 2485 และ พ.ศ. 2534)   มีรายละเอียดดังนี้ทรัพยสิน
ที่จะตองเสยีภาษี ไดแก โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอื่นกับที่ดนิซึง่ใชตอเนื่องกบัโรงเรือน หรือ
สิ่งปลูกสรางอยางอืน่นั้น คําวา ท่ีดนิซึ่งปลูกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอืน่ๆ และบริเวณ
ตอเนื่องกนั ซึง่ปกติใชไปดวยกันกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางนั้นๆ 

 2)  ทรัพยสินที่ไดรับการยกเวนภาษีมีดังนี ้
- พระราชวังอนัเปนสวนของแผนดิน 
- ทรัพยสินของรัฐบาลที่ใชในกิจการของรฐับาลหรือสาธารณะ   และทรัพยสินของ 

การรถไฟแหงประเทศไทย ที่ใชในกจิการรถไฟโดยตรง 
-ทรัพยสนิของโรงพยาบาลสาธารณะ และโรงเรียนสาธารณะ 
- ทรัพยสินซึง่เปนศาสนสมบตัิอันใชเฉพาะในศาสนกิจอยางเดยีว     หรือเปนที่อยู 

ของสงฆ 
- โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอืน่ที่ปดไวตลอดป 
- โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางของการเคหะแหงชาติที่ผูเชาซื้ออาศัยเอง    โดยมิไดใช 

เปนทีเ่ก็บสินคา หรือประกอบการอุตสาหกรรม หรือประกอบกิจการอืน่เพื่อหารายได 
-โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอยางอืน่ๆซึ่งเจาของอยูเอง    หรือใหผูแทนอยูเฝารักษา 

และมิไดใชเปนที่เก็บสินคา หรือประกอบการอุตสาหกรรม 
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3) อัตราภาษีรอยละ 12.5 ของคารายป คาํวา “รายป” ในทีน่ี้หมายถึง จํานวนเงนิซึ่งทรัพย 
สินนัน้ใหเชาไดในปหนึ่งๆ คือเอาคาเชาที่เชากันจริงเปนรายป   แตหากวาเจาพนกังานผูประเมนิ
เห็นวาคาเชานั้นต่ําไป  หรือกรณีที่ทรัพยสินนัน้ไมมีคาเชาของทรพัยสิน ก็มีอํานาจที่จะกาํหนดคา
รายปขึ้นได  โดยคํานงึถึงลกัษณะ  ขนาด  พืน้ที ่  ทําเลที่ตั้ง  และบริการสาธารณะที่ทรัพยสนินัน้
ไดรับประโยชน 

ขั้นตอนการดําเนนิการ 
 ผูมีหนาที่เสยีภาษี (ผูรับประเมิน) จะตองยืน่แบบแจงรายการภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

(ภ.ร.ด. 2) ภายในเดือนกมุภาพนัธ   โดยพนักงานเจาหนาที่เมือ่ไดรับแบบ จะตรวจสอบและ
ประเมินภาษ ี  หลงัจากนัน้สงใหพนกังานเรียกเกบ็ภาษีแจงการประเมินคาภาษีใหผูรับประเมิน
ทราบ  ผูรับประเมินมหีนาทีจ่ะตองเสียภาษีภายใน 30 วัน นับแตไดรับแจงการประเมิน  หากพน
กําหนดนีจ้ะตองเสียเงินเพิ่มภายใน 1 เดือนแรก รอยละ 2.5 ไปจนกระทั่งถงึรอยละ 10 หากผูรับ
ประเมินไมพอใจการประเมนิของพนักงานเจาหนาที่  จะตองอุทธรณภายใน 15 วนั นับแตไดรับใบ
แจงการประเมิน 

อนึ่ง โรงงานอุตสาหกรรมที่ติดตั้งสวนควบเปนเครื่องจักรกลไก  เครื่องกําเนิดสินคา  ใน
การประเมนิใหลดคารายปเหลือหนึ่งในสามของคารายปเดิม  แลวจึงคิดภาษี 
 

2.8.2 ภาษีบํารุงทองที ่
โดยทั่วไปมกัจะเรียกงายๆวา ภาษทีี่ดิน  ภาษีดังกลาวจะเก็บจากผูเปนเจาของที่ดิน  ที่ดิน

มีความหมายคือ พื้นที่ดิน  โดยใหความหมายรวมถึงพืน้ที่ที่เปนภูเขา  หรือมีที่น้าํดวย  สวน
ความหมายของ “เจาของทีด่ิน” จะเปนบคุคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได  การชําระภาษี ใหชาํระ
ตามปปฏิทนิ 

ฐานภาษ ี
ฐานภาษีบํารุงทองที่นัน้  จัดเก็บจากมูลคาของที่ดิน (Site Value) หรือที่เรียกวา  “ราคา

ปานกลางที่ดนิ” 
1) ที่ดินที่ไมตองเสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ 

-ที่ดินที่เปนทีต่ั้งของพระราชวังอนัเปนสวนสาธารณสมบัติของแผนดิน 
- ที่ดินที่เปนสาธารณสมบัตขิองแผนดิน  หรือที่ดินของรัฐ ที่ใชในกิจการ 

ของรัฐ  หรือสาธารณะ  โดยมิไดหาผลประโยชน 
- ที่ดินของขาราชการสวนทองถิ่นที่ใชในกิจการของราชการสวนทองถิ่น       หรือ 

สาธารณะโดยมิไดหาประโยชน 
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-    ที่ดนิที่ใชเฉพาะการพยาบาลสาธารณะ  การศึกษา  หรือการกุศลสาธารณะ 
- ที่ดินที่ใชเฉพาะศาสนกิจ  ทีด่ินที่เปนกรรมสิทธิ์ของวัด    หรือที่ศาลเจาโดยม ิ

ไดหาผลประโยชน 
- ที่ดินที่ใชเปนสุสาน และฌาปนสถานสาธารณะ โดยมไิดรับผลประโยชนตอบ 

แทน 
- ที่ดินที่ใชในการรถไฟ  การประปา  การไฟฟา  หรือการทาเรือของรัฐ   หรือที ่

ใชเปนสนามบนิของรัฐ 
-     ที่ดินที่ใชตอเนื่องกับโรงเรือนที่ตองเสยีภาษีโรงเรือนและที่ดนิอยูแลว 
- ที่ดินของเอกชน เฉพาะสวนที่เจาของที่ดนิยินยอมใหทางราชการจัดใชเพื่อ 

สาธารณะประโยชน  โดยเจาของมีไดใชหรือหาประโยชนในที่ดนิเฉพาะสวนนั้น 
- ที่ดินที่เปนที่ตัง้ขององคการสหประชาชาต ิ        ทบวงการชํานาญพิเศษของ 

สหประชาชาต ิ หรือองคกรระหวางประเทศอื่น 
-     ที่ดินที่เปนที่ตัง้ของทีท่าํการสถานฑตู  หรือสถานกงศุล 
-     ที่ดินตามที่กําหนดในกฏกระทรวง 

การตีราคาปานกลางของที่ดนิ 
 ขั้นตอนการตรีาคาปานกลางของที่ดนิ  มดีังนี ้

1) นําเอาราคาทีด่ินในหนวยทีจ่ะมีการตีราคา     ซึง่ซื้อขายกันโดยสุจริตครั้งสุด 
ทายไมนอยกวา 3 ราย  ในระยะไมเกนิหนึ่งปกอนวันตรีาคามาคาํนวณถัวเฉลี่ยเปนราคาปานกลาง  
โดยมิใหคํานวณเอาราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  หรือส่ิงเพาะปลูกเขาดวย 

2) ถาไมมีราคาซื้อขายที่ดินในหนวยนัน้    ใหนาํเอาราคาปานกลางที่คาํนวณได 
ตามวิธกีารในขอ 1 ในหนวยใกลเคียง  ที่มีสภาพและทําเลที่ดนิคลายกนัมาเปนราคาปานกลาง
ของที่ดินหนวยนัน้ 
    3) การตีราคาปานกลางเปนตําบล  หากตําบลนัน้มีราคาตางกนัมากใหแบงแยก
หนวย 
    4) คณะกรรมการตีราคาปานกลาง  แตงตั้งโดยผูวาราชการจังหวัด  หากเจาของ
ที่ดินไมพอใจการตีราคาปานกลางของคณะกรรมการ  จะสามารถอทุธรณราคาปานกลางของทีด่ิน
ตอผูวาราชการจังหวัดไดภายใน 30 วนั  นับแตวันที่ประกาศราคาปานกลาง  การตรีาคาปานกลาง
ดําเนนิการทุกรอบระยะเลา 4 ป โดยใชเปนราคาปานกลางไดทุกปสําหรับรอบระยะเวลา 4 ป 

อัตราภาษีบํารุงทองที ่ 
อัตราภาษีบํารุงทองที ่แบงออกเปนชัน้ๆ ทัง้หมด 34 ชั้น การกําหนดชัน้ตางๆตาม 

ราคาปานกลางที่ดนิดังนี ้
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บัญชีอัตราภาษีบํารุงทองที ่
ภาษีไรละ 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 

ไมเกินไรละ   200    บาท  
เกินไรละ       200     บาท ถงึไรละ  400  บาท 
เกินไรละ       400     บาท ถงึไรละ  600  บาท 
เกินไรละ       600     บาท ถงึไรละ  800  บาท 
เกินไรละ       800     บาท ถงึไรละ  1,000  บาท 
เกินไรละ    1,000     บาท ถงึไรละ  1,200 บาท 
เกินไรละ    1,200     บาท ถงึไรละ  1,400 บาท 
เกินไรละ    1,400     บาท ถงึไรละ  1,600 บาท 
เกินไรละ    1,600     บาท ถงึไรละ  1,800 บาท 
เกินไรละ    1,800     บาท ถงึไรละ   2,000 บาท 
เกินไรละ    2,000     บาท ถงึไรละ   2,200 บาท 
เกินไรละ     2,200    บาท ถงึไรละ   2,400 บาท 
เกินไรละ     2,400    บาท ถงึไรละ   2,600 บาท 
เกินไรละ     2,600    บาท ถงึไรละ   2,800  บาท 
เกินไรละ     2,800    บาท ถงึไรละ   3,000  บาท 
เกินไรละ     3,000    บาท ถงึไรละ    3,500 บาท 
เกินไรละ     3,500   บาท ถงึไรละ     4,000 บาท 
เกินไรละ     4,000   บาท ถงึไรละ     4,500 บาท 
เกินไรละ     4,500   บาท ถงึไรละ     5,000 บาท 
เกินไรละ     5,000   บาท ถงึไรละ     5,500 บาท 
เกินไรละ     5,500   บาท ถงึไรละ     6,000 บาท 
เกินไรละ     6,000  บาท ถึงไรละ      6,500 บาท 
เกินไรละ     6,500  บาท ถึงไรละ       7,000 บาท 
เกินไรละ     7,000  บาท ถึงไรละ       7,500 บาท 
 
เกินไรละ  7,500 บาท ถึงไรละ   8,000 บาท 
เกินไรละ  8,000 บาท ถึงไรละ    8,500 บาท 
เกินไรละ  8,500 บาท ถึงไรละ    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 
 
 
 
 
 
 

 

เกินไรละ   9,000 บาท ถึงไรละ   9,500 บาท 
เกินไรละ   9,500 บาท ถึงไรละ  10,000 บาท 
เกินไรละ   10,000 บาท ถงึไรละ 15,000 บาท 
เกินไรละ   15,000 บาท ถงึไรละ  20,000 บาท 
เกินไรละ   20,000  บาท ถึงไรละ  25,000  บาท 
เกินไรละ   25,000   บาท ถงึไรละ 30,000   บาท 
เกินไรละ   30,000   บาท ใหเสียภาษีไรละดังตอไปนี้ 
1.สําหรับราคาปานกลางของที่ดนิ 30,000 บาท แรกใหเสีย
ภาษี 70 บาท 
2.สําหรับราคาปานกลางของที่ดนิสวนที่เกนิ 30,000 บาท
แรกใหเสียทกุ 10,000 บาท ตอ 25 บาท เศษของ 10,000 
บาท ถาถงึ 5,000 บาท ใหถือเปน 10,000 บาท ถาไมถึง 
5,000 บาท ใหปดทิง้  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

47 
50 
55 
60 
65 
70 

 
 

การลดหยอนภาษีและยกเวน หรือลดภาษบีํารุงทองที ่
             การลดหยอนและยกเวน หรือลดภาษีบํารุงทองที่ จะเปนผลใหเจาของที่ดนิไมตอง

เสียภาษหีรือลดการเสียภาษลีงจํานวนหนึง่โดยมีขอกําหนดดังนี ้
1) บุคคลธรรมดาที่เปนเจาของที่ดินที่ดินนั้นเปนที่อยูอาศัย     เปนทีเ่ลี้ยงสัตวหรือ 

ประกอบกสิกรรมของตนเอง ไมตองเสยีภาษีบํารุงทองทีต่ามเกณฑอยางใดอยางหนึง่ ดังตอไปนี ้
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-  ที่ดินนอกเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล  ใหลดหยอนไดไมเกิน 5 ไร   แต 
จะนอยกวา 3 ไรไมได ทั้งนี้ตามทีก่ําหนดขอบัญญัติจังหวัด 

 -  ที่ดินในเขตเทศบาลหรือนอกเขตสุขาภิบาล ใหลดหยอนไดไมเกิน 1 ไร   แตจะ 
นอยกวา 200 ตารางวาไมได ทัง้นี้ตามกาํหนดหรือเทศบญัญัติบังคับ 
  -  ที่ดินในเขตเมืองพทัยา  และเขตเทศบาลอื่นนอกจากเขตเทศบาลตําบล ให
ลดหยอนไดไมเกิน 100 ตารางวา แตจะนอยกวาสิบตารางวาไมได ทัง้นี้ตามที่กาํหนดใน
ขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติ 
 

2.8.3 ความสมัพันธระหวางภาษีโรงเรือนและที่ดินกับภาษีบํารุงทองที ่
  ตามพระราชบญัญัติภาษีบํารุงทองที่ กาํหนดใหที่ดินที่ไดเสียภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินแลว ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษบีํารุงทองที่ ดังนัน้ หากวาที่ดินที่มีสิง่ปลูกสรางอยูบน
ที่ดินนั้น และสิ่งปลูกสรางนัน้ไดยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและทีด่ิน เชน มีอาคาร แตเจาของ
อาคารใชอยูอาศัยเอง หรือเปนอาคารที่ปดวางไว จงึตองเสียภาษบีํารุงทองที ่ แตสําหรับเจาของ
ที่ดินที่อยูอาศยัเองนั้น จะไดลดหยอนที่ดนิตามเกณฑ จึงทาํใหตองเสียภาษีบํารุงทองที่เฉพาะสวน
ที่เกนิจากขอกาํหนด 
 

2.8.4 ขอสังเกตในการจัดเกบ็ภาษีโรงเรือนและที่ดนิ และภาษีบํารุงทองที ่
  2.8.4.1 ภาษีโรงเรือนและทีด่ิน  ยกเวนไมตองเก็บภาษสีําหรับอาคารที่เจาของอยู
อาศัย และโรงเรือนปดวาง โดยไมคํานงึวา อาคารหลงันัน้มูลคาเทาใด ซึ่งในหลายราย อาคาร
ดังกลาวมีมูลคามหาศาล แตคงไมตองเสียภาษีเหมือนกบับานเลก็ๆในชุมชนแออัด ไมเสริมสราง
ความเปนธรรมในสังคม ทีค่นร่ํารวยมากเสียภาษีมาก คนจนควรเสยีภาษีนอย และกรณีโรงเรือน
ปดวางไมตองเสียภาษนีั้น ทาํใหเกิดการใชทรัพยากรไมคุมคาทางเศรษฐกิจ อีกทั้งยังไมไดรับ
ยกเวนไมตองเสียภาษีอีกดวย 
   2.8.4.2  ราคาปานกลางทีด่ินที่ใชในการจัดเก็บภาษีบาํรุงทองที ่  ที่ใชเก็บภาษีใน
ปปจจุบัน เปนราคาปานกลางที่ใชในป พ.ศ.2521 – 2524 ซึ่งเปนเวลา 20 ปแลว ก็ยงัมิไดมีการตี
ราคาปานกลางใหม และคงไมอาจจะทาํการตีราคาปานกลาง ตามราคาปานกลางของที่ดินใน
ปจจุบัน เพื่อมาใชในการจัดเก็บภาษบีํารุงทองที่ไดอีกเลย เนือ่งจากจะไดรับการตอตานจาก
เจาของที่ดิน เพราะราคาที่ดนิในปจจบุันสงูกวาป พ.ศ.2521 หลายเทาตัว  
  2.8.4.3 ตามพระราชบัญญตัิภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ในปจจุบนัใหอํานาจแกเจา
พนักงานผูประเมินภาษีในการใชดุลยพนิิจสูง โดยเฉพาะในกรณีที่อาคารคาเชาต่ํา หรือไมมีคาเชา 
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ซึ่งทาํใหเปนสาเหตุใหเกิดขอวิพากษวิจารณตางๆ ถึงความสุจริตของเจาหนาทีท่ี่ปฏิบัติหนาที่
ดังกลาว 
  2.8.4.4 เนือ่งจากมีขอยกเวนไมตองเสยีภาษีในหลายๆกรณี ทําใหผูเสียภาษี
พยายามหลีกเลี่ยงการเสียภาษี โดยยกเอาเหตุยกเวนดงักลาวมาอาง เชนอาคารที่ใชอยูอาศัย โดย
เจาของมิไดอยูอาศัยเองแตใหญาติอยูอาศัยหรือใหเชาอยูอาศัย เจาของมักอางวาตนเองอยูอาศยั
เอง เพื่อเลี่ยงการเสียภาษีอีกทั้งขออางเหลานัน้ก็ไดรับความรวมมือจากผูอยูอาศัยจริงรวมปกปด 
          2.8.4.5 การลดหยอนไมตองเสียภาษี สําหรับภาษีบํารุงทองที่ใหมากเกนิไป สําหรับ
บานที่ใชอยูอาศัยนอกจากจะไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินแลว ยังไดรับลดหยอนสาํหรับการ
อยูอาศัยของตนเองนั้น ในที่ดินของตนเองโดยไมตองเสยีภาษีบํารุงทองที่อีก คงเสยีเฉพาะเกณฑที่
ลดหยอนเทานั้น 
            2.8.4.6 เจาของที่ดินประกอบการกสิกรรม ปลูกพืชลมลุกดวยตนเองจะเสียภาษีไร
ละไมเกิน 5 บาท ซึ่งเปนอัตราที่ต่ํา   ทําใหมีเจาของที่ดนิบางรายมีที่ดนิอยูบริเวณที่ตองเสีย
ภาษีบํารุงทองที่ในอัตราที่สูงทําการปลูกพชืลมลุก เพื่อเลี่ยงภาษีต่ําลง เพราะเหตทุี่คาใชจายใน
การปลูกพืชลมลุกสูงกวาคาภาษีที่จะตองเสียในอัตราปกติ โดยมิไดมุงหวงัผลที่ไดจากการปลูกพืช
ลมลุกแตประการใด จากขอสังเกตดังกลาวขางตนเปนปญหาในการจัดเก็บภาษีทัง้2 ประเภท 
เปนผลใหภาษีที่จัดเก็บไดในปจจุบนัอยูในระดับตํ่ากวาที่ควรจะเปน  
 
2.9 กฎหมายภาษีที่เก็บจากทรัพยสินในตางประเทศ 

โดยลักษณะของภาษทีรัพยสิน ซึง่จัดเกบ็โดยเพง็เล็งถงึตัวทรพัยสนิเปนสําคัญนัน้ ใหเรา
สามารถแบงแยกภาษทีรัพยสินที่จัดเก็บอยูในประเทศตางๆออกได 2 ลักษณะ ภาษทีี่เก็บจาก
ทรัพยสินทัว่ๆไป ทั้งสงัหารมิทรัพยและอสังหาริมทรัพยลักษณะหนึง่ กับภาษทีี่จัดเก็บจากทรัพยสิน
เฉพาะอยางอกีลักษณะหนึง่  ซึ่งภาษทีี่เรียกเก็บจากทรพัยสินโดยทัว่ไปนั้นเรยีกเก็บจากทรัพยสิน
ทุกชนิดที่มีคาแลกเปลี่ยน ประเทศทีน่ิยมจัดเก็บภาษจีากทรัพยสนิทั่วไปก็คือ สหรัฐอเมริกา ซึ่ง
นิยมจัดเก็บภาษีชนิดนี้ตอเนื่องกนัมานับตั้งแตในอดีตจวบจนถึงปจจุบัน ตลอดเวลาที่ผานมา ได
ปรับปรุงแกไขทั้งในหลกัการและวิธีปฏิบัติในการจัดเกบ็ เร่ิมต้ังแตจัดเก็บที่ดินอยางเดียวปรับปรุง
มาเรื่อยมาจนถึงขั้นจัดเก็บจากทรัพยสินทกุรูปจนถงึทกุวันนี้ นับวาสหรัฐอเมริกาเปนประเทศทีม่ี
การจัดเก็บมาเปนระยะเวลายาวนาน   อีกทั้งยังประสบความสาํเร็จโดยภาษีทรัพยสินถือวาเปน
รายไดที่สําคญัที่สุดของทองถิ่น  

อยางไรก็ตาม ภาษีที่เก็บจากทรัพยสนิเฉพาะอยาง ซึ่งสวนมากเรียกเก็บจากที่ดนิและสิ่ง
ปลูกสรางมกันิยมจัดเก็บอยูทั่วๆไปในประเทศตางๆ มากกวาโดยเฉพาะประเทศจากยุโรปที่จัดเก็บ
จากที่ดิน เชนประเทศอังกฤษถือวาภาษีที่เก็บจากทีด่นิเปนภาษีของทองถิน่ จึงมอบหมายให
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เจาหนาทีท่องถิ่นเปนผูรับผิดชอบในการจดัเก็บ และกาํหนดอัตราภาษีตามความจาํเปนในแตละป
ตลอดจนถึงปจจุบัน เชนเดียวกับประเทศตางๆในทวปีเอเชียหรือประเทศทีก่ําลงัพัฒนา เชน
ประเทศไทย ก็มีการจัดเก็บภาษีจากทรัพยสิน ในรูปของที่ดนิและสิ่งปลูกสรางเชนกัน โดยอาจจะมี
รัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทองถิ่นเปนผูรับผิดชอบจัดเก็บภาษีตางกันไปในแตละประเทศ 

ตอไปจะไดยกตัวอยางกฏหมายภาษีทรัพยสินที่มีประสิทธิภาพในประเทศตางๆ มาเพื่อ
พิจารณาเปรยีบเทียบ กฎหมายภาษีทีเ่ก็บจากทรัพยสินของประเทศไทย โดยแยกพิจารณา 
ดังนี้คือ  

2.9.1ประเทศที่มีการจัดเก็บภาษีจากทรัพยสินโดยทั่วไป(General Property tax) 
ในทีน่ี้ไดศึกษากรณีของประเทศสหรัฐอเมริกา  ซึง่ในลกัษระทัว่ไปของภาษทีรัพยสินซึ่งเรา

สามารถเปรียบเทียบความแตกตางในหลกัการสําคัญของภาษทีรัพยสินในสหรัฐอเมริกา กับภาษี
ทรัพยสนิของประเทศไทย ในรูปของภาษีโรงเรือนและทีด่ิน กับภาษีบาํรุงทองที ่ดังนี ้

     2.9.1.1ทรัพยสินที่ตองเสียภาษีตามทีก่ําหนดไวใน หลกัการภาษทีรัพยสินของ
สหรัฐอเมริกาจะครอบคลุมไปถึงทรัพยสนิทุกรูป ทั้งสงัหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย แมในทาง
ปฏิบัติจะเปนเรื่องยุงยาก แตเนื่องจากสหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่มคีวามเจริญมาก ในการโอน
กรรมสิทธิท์รัพยสินในบางกรณี แมไมมีทะเบียนเปนหลักฐานอยู แตการโอนนัน้มักทําการโอนผาน
ศูนยกลาง เชน ตลาดหุนเปนตน  แตในปจจุบนัมลรฐัตางๆในสหรฐัก็มีแนวโนมไปในทางที่จะลด 
หรืองดการจัดเก็บภาษทีรัพยสินจากอสังหาริมทรัพย หรือไมกย็กเวนไมเก็บภาษีทรัพยสนิบางรูป
เสียเลยเชนมลรัฐนิวยอรคยกเวนไมเก็บจากอสังหาริมทรัพย  สวนมลรัฐอ่ืนๆสวนมากจะยกเวน
ใหกับทรัพยสนิ พวกเครื่องมือ เครื่องใชในบาน ตลอดจนพาหนะตางๆ เปนตน 
  แตในประเทศไทยจะมกีารจดัเก็บภาษีทรัพยสินจากอสงัหาริมทรัพย ประเภทที่ดนิและสิ่ง
ปลูกสรางเทานั้น เนื่องจากประเทศไทยเปนประเทศเกษตรกรรมอาศัยที่ดินเปนแหลงผลิต และการ
จัดเก็บจากภาษีจากทรัพยสินทกุรูปโดยเฉพาะอสงัหาริมทรัพยจะประสบขอยุงยาก 
       2.9.1.2ภาษีทรัพยสินในสหรัฐอเมรกิาใชวิธีประเมนิตามมูลคาอนัแทจริงของทรัพยสิน  
เปนฐานในการเรียกเก็บภาษี โดยสหรัฐเองมีกองเจาหนาที่ตีราคาทรัพยสิน อันประกอบดวยเจา
พนักงานที่มีความรู ความสามรารถในการประเมินราคาทรัพยสิน และมีเครื่องมือเครื่องใชชวยใน
การประเมนิ เชนแผนที่ภาษ ีบัญชียานพาหนะ บัตรบนัทึกรายการทรัพยสิน เปนตนอยูแลว แตใน
ประเทศไทยภาษีโรงเรือนและที่ดินจะใชวิธปีระเมินจากคารายป สวนภาษีบํารุงทองที ่จะใชตีราคา
ปานกลางที่ดนิเปนฐานในการเรียกเก็บภาษี 
         2.9.1.3 ภาษทีรัพยสินของสหรัฐอเมริกาจัดเก็บในอัตราที่ไมตายตัว ในปหนึง่ๆอาจ
จัดเก็บในอัตราเทาใดก็ไดแลวแตจํานวนเงินภาษีที่ตองการ และมูลคาทรัพยสินทีป่ระเมินราคาได 
อัตราจะสูงหรือตํ่าอาศัยหลกัการพจิารณางบประมาณรายจายประจาํปที่ตัง้ไวเทาใด ตอจากนัน้ก็
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พิจารณาจากแหลงรายไดทกุประเภททีม่ิใชรายไดจากภาษีทรัพยสิน โดยนาํมาหักออกจาก
งบประมาณรายจายที่ตัง้ไว ไดยอดคงเหลือเทาไรนํามาหารดวยราคาทรัพยสินเปนฐานภาษีที่
ประเมินได ระดับอัตราภาษีที่จะเรยีกเกบ็จากทรัพยสนิในสหรัฐอเมริกานัน้นอกจะคํานึง่เรื่องฐาน
รายไดแลว ยงัตองพจิารณาถึงความเกี่ยวพนักับสภาพเศรษฐกิจและสังคม และขึน้อยูกับนโยบาย
ของประเทศดวย มิฉะนัน้อัตราภาษีจะสงูเกินไปอยางผิดปกติ ดวยเหตุนี้จึงกําหนดอตัราภาษีข้ันสงู
ไวดวย  เพื่อบรรเทาภาระภาษีใหต่ําลง และชวยการประเมินราคาทรัพยสนิของเจาพนักงานประ
มินใหมีประสิทธิภาพมากยิง่ขึ้น  เพราะถาไมกาํหนดภาษีขั้นสูงไวแลว พนักงานประเมินอาจตี
ราคาทรัพยสินใหต่ํากวาราคาที่แทจริง และอาศัยปรับอัตราภาษีใหสูงต่าํตามความตองการของ
เงินภาษีทีก่ําหนดไวในแตละป ดังนัน้การกําหนดอัตราภาษีสูงไว จงึชวยใหพนักงานประเมนิตอง
ระมัดระวังในการประเมนิของตน และชวยใหทองถิ่นระมัดระวังการใชจายเงนิภาษีมากยิ่งขึน้ 
เพราะทองถิ่นจะกําหนดภาษีเองตามใจชอบไมได 
         2.9.1.4ภาษีทรัพยสินของอเมริกามวีิธีการใหผูมหีนาที่เสียภาษแีจงรายการทรัพยสิน
เปนรายปรวมกับการสํารวจตรวจสอบของเจาพนักงาน ในทางปฎิบตัิฝายบริหารการจัดเก็บจะทาํ
สมุดคูมือประเมินไวกาํหนดไววาบานขนาดไหน สรางดวยอะไร ซอมแซมเมื่อใด ทาํเลเปนอยางไร 
ควรมีราคาสักเทาไร สมุดนีจ้ัดทําขึ้นโดยอาศัยเทคนิคของฝายชาง หรือวิศวกร หรือสถาปนกิ โดย
ใชประกอบกบัเครื่องมือชวยประเมิน เชน แผนที่ภาษ ี แบบบันทึกการสํารวจของเจาหนาที่ แบบ
บันทกึการสาํรวจของเจาหนาที ่ แบบแสดงรายการทรพัยสินเปนรายถนน แบบแสดงกรรมสิทธิ์
ทรัพยสิน เปนตน (อเนก เธียรถาวร ,2517 : 35 – 39 ) 
 2.9.2 ประเทศที่จัดเก็บภาษทีรัพยสินเฉพาะอยาง (Specific property tax) 
 ในทางปฏิบัตภิาษีที่จัดเก็บในประเทศตางๆ นัน้จะจะเก็บในรูปของภาษีทรัพยสินเฉพาะ
อยาง ซึง่ปกติมักจะเกบ็จากอสงัหาริมทรัพยหรือทรัพยสินอยางอื่นที่สามารถจัดเก็บไดงายและ
แนนอน เชนทีด่ิน โรงเรือน รถยนต เครื่องจักรตางๆ โดยอาจจะใหรัฐบาลกลาง หรือรัฐบาลทองถิน่
เปนผูเก็บแลวแตประเทศ ซึ่งประเทศที่ใหรัฐบาลทองถิน่เปนผูจัดเก็บไดแก ประเทศ ญี่ปุน เกาหล ี
นิวซีแลนด ฟลิปปนส ไตหวนั เปนตน สวนประเทศที่ใหรัฐบาลกลางเปนผูจัดเก็บ เชน ฮองกง สิงค
โปร เปนตน เพราะเปนประเทศทีพ่ื้นทีน่อยจึงสะดวกจัดเก็บโดยรัฐบาลกลาง 
 ในการยกตัวอยางครั้งนี้จะยกตัวอยางการจัดเก็บภาษี           ของประเทศไตหวัน
ฟลิปปนส เนเธอรแลนด โดยมีเหตุผลคือ ในกรณีของประเทศไตหวนัเปนประเทศหนึ่งในสวนนอยที่
ที่มีการแยกเกบ็ภาษีจากทรพัยสินในรูปทีด่ินกับภาษโีรงเรือน เชนเดียวกับประเทศไทย อยางไรก็
ตามภาษทีรัพยสินที่เก็บจากประเทศไตหวันกลับเปนแหลงรายไดที่สาํคัญที่สุดของทองถิน่ 
โดยเฉพาะกฎหมายที่ดนิของประเทศไตหวันเปนกฎหมายทีน่าสนใจ 
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 สวนในกรณีของประเทศฟลปิปนส เห็นวาเปนหนึง่ในประเทศทีก่ําลงัพัฒนาเชนเดยีวกับ
ประเทศไทย ซึ่งเลง็เหน็วาการจัดเกบ็ภาษีทรัพยสนิเปนมาตราการสําคัญที่สุดประการหนึ่งทีจ่ะ
ชวยใหหนวยงานปกครองทองถิ่นสามารถมีรายไดเพียงพอตอการนาํมาดูแลทองถิน่ของตนเอง   

แตการที่การปกครองทองถิ่นของประเทศตางๆ  โดยเฉพาะประเทศกําลังพัฒนา 
ทั้งหลายยังไมมีอิสระในการปกครองตนเองอยางเพียงพอ  ตองพึ่งพาเงินอุดหนนุของรัฐบาลกลาง
เปนสวนใหญ  ดวยเหตุนี้ประเทศฟลิปปนสจึงไดเรงรัดปรับปรุงระบบการประเมินจัดเกบ็ภาษี
ทรัพยสิน  เพื่อใหมีประสิทธิภาพสูงสุดดวยการประกาศใชประมวลกฎหมายภาษทีรัพยสนิเมื่อป 
1974  ติดตามดวยประมวลระเบียบวาดวยการประเมนิภาษทีรัพยสินในปตอๆมา  ยงัผลใหระบบ
ภาษีทรัพยสินในประเทศนี้มแีนวโนมจะกาวไกลกวาประเทศกําลงัพฒันาอื่นๆรวมทั้งประเทศไทย
ดวย 

ในกรณีของประเทศเนเธอรแลนดนั้น เปนประเทศทีม่ีกฎหมายภาษีทรัพยสินบงัคับใช
โดยตรงโดยจะไดเนนศึกษาการบริหารการจัดเก็บภาษทีรัพยสินของเมืองอัมสเตอรดัม  ซึง่เปน
เสมือนนครหลวงของประเทศเนเธอรแลนด  ภาษทีรัพยสินเปนภาษีทีท่ํารายไดแกทองถิน่เปน
อันดับแรกของรายไดภาษทีองถิ่นทัง้หมด  ซึ่งการบรหิารการจัดเกบ็ภาษีทรัพยสนิของประเทศ
เนเธอรแลนดจะมีองคกรในการเก็บภาษีทรัพยสิน  การประเมินราคาทรัพยสิน  การประเมินและ
ติดตามจัดเกบ็ภาษี  ทีเ่ปนระบบมีประสิทธิภาพทาํใหประสบผลสาํเร็จในทางการปฎิบัติจัดเก็บ
เปนอยางมาก  ดังจะไดกลาวตอไป 

ดังนัน้ตอไปนีจ้ะไดกลาวถึงหลักการภาษทีรัพยสินของทั้งสามประเทศที่กลาวขางตน  โดย
เปรียบเทียบกบัการจัดเก็บภาษีจากทรพัยสินของประเทศไทยตอไป  ดงันี้คือ 

 
2.9.3 กฎหมายภาษีทีเ่ก็บจากทรัพยสินในประเทศไตหวัน 
ประเทศไตหวนันัน้จะไมมกีฎหมายภาษาทรัพยสนิโดยเฉพาะแตจะแยกเปนกฎหมายภาษี

ที่ดิน  กับกฎหมายภาษีโรงเรือน  ซึง่ในสวนของกฎหมายภาษทีี่ดินของประเทศไตหวนันัน้เปนภาษี
ที่คอนขางสมบูรณ  และสอดคลองกับนโยบายการคลังทองถิน่  โดยถือเปนแหลงเงนิไดภาษทีี่
สําคัญของทองถิ่น  ซึง่ประเทศไตหวนัไดวางหลักเกณฑการเก็บภาษีทีด่ินใหตรงกับลักษณะที่ดีของ
ภาษีดงันี ้ (Wiriya Namsiripongpun ,1983 : 31 ) 

   1) รายไดจากภาษีที่ดนิควรจะสัมพนัธกบัรายจายที่จะไดมาซึ่งการจดัเก็บภาษีที่ดนิ 
   2) รายไดจากภาษีที่ดนิควรจะแนนอน  และกําหนดลวงหนาไดอยางใกล 

เคียงกับความเปนจริงที่สุด 
   3)รายไดจากภาษีที่ดนิควรจะเพิ่มข้ึนตามภาวะเงินเฟอและการขยายตัว 

ของประชากรโดยอัตโนมัต ิ
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กฎหมายภาษทีี่ดิน  ของประเทศไตหวนัจะประกอบดวย (Ministry of Finance  

china , 1990 :112)  
1 ) ภาษีมูลคาที่ดิน  (Land Value Tax)  เปนภาษทีี่สําคญั         และสรางรายได 

มากที่สุด มีสาระสําคัญดังนี ้
ฐานภาษ ี   กาํหนดใหใชฐานภาษีในรูปแบบของ “Site value” หรือ “Land Value” โดย

แยกมูลคาของที่ดนิออกจากสิ่งทีป่ลูกสรางบนที่ดนินัน้ 
โครงสรางอัตราภาษี   แยกออกเปน 2 ชนิด คืออัตรากาวหนาและอตัราพิเศษ(Ministry of 

Finance china , 1990 :113)  
1) อัตรากาวหนา 
อัตรากาวหนาจะใชจัดเก็บจากที่ดนิทัว่ไป  โดยเริ่มตนจากอัตรารอยละ 1.5  ของ 

ราคาประเมนิ  ถึงสงูสุดในอัตรารอยละ 7 ของราคาประเมิน  และจุดเริ่มตนในการคิดอัตราภาษี
กาวหนาจะเริ่มต้ังแตมูลคาเฉลี่ยที่ดินขนาดตั้งแต 700 ตารางเมตรขึน้ไป  ทั้งนี้ยกเวนสาํหรับที่ดิน
เพื่อการอุตสาหกรรม  เหมอืงแร  และเกษตรกรรม 

ในกรณีทีท่ี่ดินมีมูลคาเกนิกวามูลคาเฉลีย่ของที่ดนิอันเปนจุดเริ่มตนของการเสยี 
ภาษีในอัตรากาวหนา  มีหลกัเกณฑในการคิดภาษีดังนี ้

มูลคาที่ดนิที่เกินกวาจุดเริ่มตน 
ในการคิดอัตราภาษีกาวหนา (%) 

อัตราภาษี 
(%) 

1. ไมเกิน 500 
2. 500 –1,000 
3. 1,000 – 1,500 
4. 1,500 -  2000 
5. เกินกวา 2,000 ขึ้นไป 

1.5 
2.5 
3.5 
4.5 
5.5 

 
2) อัตราพิเศษ 

                     2.1) อัตราภาษีของที่ดนิที่เจาของใชเปนที่อยูอาศัยเอง  จะเทากับ 0.5%  โดยถา 
เปนที่ดนิในเมอืงจะตองมีขนาดไมเกิน 300 ตารางเมตรและไมเกิน  700 ตารางเมตร  สําหรับที่ดิน
นอกเขตเมือง  ทัง้นี้โดยมีเงื่อนไขวา  เจาของที่ดนิที่ใชอยูอาศัยเอง  สามารถที่จะมีที่อยูอาศัยที่
เขาเกณฑเสยีภาษีดังกลาวไดเพียงหนึ่งแหงเทานัน้                                
                      2.2)อัตราภาษีของที่ดนิที่ใชในการอุตสาหกรรมจะเทากับ  1.5% แตสําหรับ

ที่ดินที่ไมไดใชเกี่ยวเนื่องกับโครงการจะเกบ็ภาษีในอัตราปกต ิ
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                     2.3)ที่ดินสงวนไวเพื่อการจดัทําระบบโครงสรางพื้นฐาน(Infrastructure)  สําหรับ 
การพัฒนาเมอืง  ถายังไมไดสรางใหเสยีภาษีในอัตรา 0.5 %  สวนที่ดินของรัฐที่มิไดใชเพือ่
สาธารณะประโยชนใหเสียภาษีในอัตรา 1.5 % 

การประเมนิราคาที่ดนิ (Ministry of Finance china , 1990 :115)  
  ประโยชนที่ไดรับจากการใชฐานภาษีในรูปแบบของ “Site Value” นั้น  ข้ึนอยูกับ
วาการประเมนิราคาที่ดินมคีุณภาพเพียงใด  มีการประเมินบอยแคไหน  และราคาประเมิน
ใกลเคียงกับราคาตลาดมากนอยเพียงใด 
  ซึ่งโดยขอกาํหนดของกฎหมายแลว  การประเมินราคาที่ดินในประเทศไตหวันจะ
กระทําทุกๆ 3 ป  โดยอาจเลื่อนออกไปไดอีกหากมีความจําเปน  และเมื่อประกาศราคาประเมนิ
ออกมาแลว  ใหเจาของทีด่ินมีสิทธิอุทธรณวาราคาทีด่ินของตนสงูกวาราคาประเมินเกนิกวา 120 
%  ใหถือวาทีด่ินนัน้มีราคาประเมินเกินกวาราคาประเมิน  120 % และในกรณีเจาของที่ดินอทุธรณ
วาราคาที่ดินของตนต่ํากวาราคาประเมนิเกินกวา 80% ใหถือวาที่ดินนัน้มีราคาต่ํากวาราคา
ประเมิน 80%  และรัฐบาลสงวนสิทธิ์ที่จะซือ้ที่ดินแปลงนัน้ไดในราคาต่าํกวาราคาประเมิน  80% นี้
ดวย 

3) ภาษีที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา  (Vacant Land Tax) (Ministry of Finance china , 
1990 :116)  
         กฎหมายที่ดนิของไตหวนับัญญัติไววา  : หากที่ดินของเอกชนแปลงใดไมไดมีการ
นํามาใชประโยชนภายในระยะเวลาทีก่ําหนด  ที่ดินแปลงนัน้จะตองเสียภาษีที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา  
นอกเหนือจากภาษีที่ดนิตามปกติ  จนกวาจะไดมีการนํามาใชประโยชนตามทีก่ฎหมายกําหนด  
อัตราภาษีดังกลาวขางตนจะไมนอยกวาสามหรือหาเทาของภาษีที่ดนิตามปกต ิ
  สําหรับคําจาํกดัความของคําวา  “ ที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา”  หมายถงึ  ที่ดินใดๆ ที่
กําหนดใหใชเพื่อการปลูกสราง  แตไมไดนํามาใชเพื่อการนั้น  หรือ  ที่ดินใดๆ ทีส่ิ่งปลูกสรางบน
ที่ดินมูลคานอยกวา 20% ของมูลคาที่ดินนั้น 
  ในสวนของกฎหมายวาดวยการสรางความเทาเทยีมในกรรมสิทธิท์ี่ดิน ไดบัญญัติ
เกี่ยวกับเรื่องของที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลาไวดงันี ้
  “ที่ดินที่ทิง้ไววางเปลา”  หมายถงึ  ที่ดินซึ่งอยูในบริเวณที่มถีนน  ทอระบายน้าํ  
ไฟฟา  และน้ําประปา  เขาถงึ  แตมิไดใชประโยชนเพื่อการปลูกสรางตามทีก่ฎหมายกําหนด 
  ในกรณีที่ดินแปลงใดมีส่ิงปลูกสรางบนทีด่ินมีมูลคานอยกวา 10% ของมูลคาที่ดิน  
และเทศบาลทีท่ี่ดินนั้นตัง้อยูระบุวา  ที่ดนินัน้ยงัสามารถปลูกสรางอาคารไดอีก  หรือสามารถ
ปรับปรุงการใชประโยชนใหม (Renewal) ไดใหถือวาทีด่ินแปลงนัน้เปนที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลาไมวา
จะ เปนที่ของรัฐหรือเอกชนกต็าม 
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4) ภาษีการเพิ่มข้ึนของมูลคาทีด่ิน  (Land Value Increment Tax) (Ministry of  
Finance china , 1990 :120-125)  
  การเก็บภาษีทีด่ินที่มมีูลคาเพิ่มข้ึนอนัเนื่องจากการพัฒนาสาธารณูปโภค  
สาธารณูปการของรัฐมาจากหลักการทีว่าดวยการสรางความเทาเทียมในกรรมสิทธทิี่ดิน  
(Equalization of Land Right)  ซึง่มหีลักการสําคัญๆดังนี ้

การประเมนิมลูคาที่เพิ่มข้ึนของที่ดิน 
  การประเมนิมลูคาที่เพิ่มข้ึนของที่ดินอนัเนือ่งมาจากการพัฒนาของรัฐ  เพื่อ
ประโยชนสวนรวมนัน้  จะคาํนวณจากมูลคารวมของที่ดินที่เพิ่มข้ึน  (Total amount of increased 
value)  และจะเก็บทกุครั้งทีม่ีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดนิแปลงนัน้ 

อัตราภาษี 
  อัตราภาษีจะอยูระหวาง 40%-60%  ตามสัดสวนของมูลคาที่เพิม่ข้ึนของมูลคา
ที่ดินเดิม 

การยกเวนภาษ ี
  ที่ดินที่ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษกีารเพิ่มข้ึนของมลูคาที่ดิน  ไดแก 

1) ที่สาธารณะที่รัฐขายหรือยกให     และที่ดินของเอกชนที่บริจาคใหแกรัฐเพื่อกิจ 
การสาธารณะประโยชน 

2) ที่ดินที่ใชเพื่อการเกษตรกรรม  ตามที่บัญญัติไวโดยกฎหมาย    แตหากที่ดนินี ้
มีการโอนกรรมสิทธิ์ไปยงัผูอ่ืน  และมีการเปลี่ยนการใชประโยชนเปนอยางอืน่  ที่ดนินี้จะตองเสีย
ภาษีการเพิ่มข้ึนของมูลคาทีด่ินโดยทนัที    

เมื่อไดศึกษาหลักการของกฎหมายภาษทีี่เก็บจากทรัพยสินของประเทศไตหวันมา 
แลวขางตน  โดยเฉพาะกฎหมายภาษทีี่ดนิ  หากจะเปรียบเทียบกับหลักการของกฎหมายภาษีที่
เก็บจากทรัพยสินของประเทศไทยสามารถพิจารณาไดดงันี้คือ 

1)  ประเทศไตหวนั  ไมมีกฎหมายภาษทีรัพยสินโดยตรง  โดยจะมีกฎหมายภาษทีี ่
เก็บจากทรัพยสิน  ในรูปของภาษทีี่ดิน  (Land Tax)  กับภาษีโรงเรือน  (House Tax)  ซึ่งจัดเก็บ
โดยรัฐบาลทองถิ่น  ในประเทศไทยก็ไมมกีฎหมายภาษทีรัพยสินโดยตรงเชนกนั  แตจะมีกฎหมาย
ภาษีที่เก็บจากทรัพยสินในรูปของกฎหมายภาษีบํารุงทองที ่  และกฎหมายภาษีโรงเรือนและทีด่ิน  
ซึ่งจัดเก็บโดยรัฐบาลทองถิน่เชนเดียวกัน 

 2) กฎหมายภาษีที่ดนิของไตหวันที่จัดเกบ็ในรูปของภาษีมูลคาที่ดิน         (Land  
Value Tax)  เมื่อเปรียบเทยีบกับภาษทีี่ดนิของประเทศไทย  อันไดแก  ภาษีบาํรุงทองที่แลวมีขอ
แตกตางดังนี ้
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2.1) ฐานภาษขีอง  Land Value Tax ในไตหวัน  จะอยูในรูปของ     Land Value  
ซึ่งใกลเคียงกบัราคาตลาด  สวนภาษีบาํรุงทองที่ของประเทศไทย  จะใชราคาปานกลางของที่ดนิ  
ซึ่งประเมนิโดยคณะกรรมการแตละทองถิน่มีการอิงราคาตลาดอยูบาง  แตก็ไมใชราคาตลาดที่
แทจริง  เพราะเปนราคาถัวเฉลี่ยระหวางทีด่ินหลายแปลงที่อยูในทองทีต่ําบลเดียวกนั 

2.2) อัตราภาษี  Land Value Tax ของไตหวนัจะมีอัตราภาษี 2 ชนิด   คือที่ดนิทัว่ 
ไปจะจัดเก็บ  โดยใชอัตรากาวหนา  นอกจากนี้ยงัมอัีตราพิเศษสําหรับที่ดินบางประเภทอีกดวย  
แตภาษีบํารุงทองที่ของประเทศไทย  จะมีอัตราหลายอัตราตามบัญชีอัตราภาษีบาํรุงทองทีซ่ึ่งแปร
ไปตามราคาปานกลางของทีด่ิน 

 2.3) Land Value Tax ของไตหวัน       มกีารกําหนดภาษีที่ดนิทีท่ิง้ไววางเปลาให 
ชัดเจน  โดยกาํหนดลักษณะของที่ดนิวาอยางไรจึงจะเปนที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา  ซึ่งจะตองเสียภาษี
ในอัตรา 5เทาของอัตราปกติ  สวนภาษีบาํรุงทองที่ของไทยไมไดมีการกําหนดลักษณะของที่ดินไว
วางเปลาไวชัดเจน  โดยกําหนดเพียงวาทีด่ินทีท่ิ้งไววางเปลา  หรือไมไดทําประโยชนตามควรแก
สภาพของที่ดิน  ใหเสยีเพิ่มข้ึนอีกหนึ่งเทาจากอัตราปกติเทานั้น 

  2.4)การประเมินราคาทรัพยสินใน  Land Value Tax ของไตหวนั จะมีระยะเวลา 
การประเมนิ  ทุกรอบระยะเวลา 3ป ตอ 1 คร้ัง  แตในประเทศไทย  ภาษีบํารุงทองทีก่ําหนดใหมีการ
ตีราคาปานกลางทุกรอบระยะเวลา 4ปตอ 1 คร้ัง 

    3) กฎหมายภาษีที่ดนิของไตหวนั  ยังประกอบดวย  ภาษกีารเพิม่ข้ึนของมูลคาที่ดิน 
(Land Increment Tax) ซึ่งเปนภาษทีี่ดินเก็บจากมูลคาที่เพิม่ข้ึนของที่ดินอนัเนื่องจากการที่รัฐบาล
ไดจัดใหมีสาธารณูปโภคในที่ดินดังกลาว  โดยเก็บเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิในที่ดนินัน้  ตาม
หลักการสิทธคิวามเทาเทียมกันในกรรมสทิธิ์ที่ดนิของประเทศไตหวนั  สวนในประเทศไทยนี้ไมมี
กฎหมายภาษเีชนนีโ้ดยตรงแตอาจเก็บแฝงในรูปของภาษีในระดับรัฐบาลกลาง  ซึ่งไดแก  ภาษีเงนิ
ไดที่เก็บจากการขายอสังหาริมทรัพยที่จัดเก็บโดยกรมสรรพากร  หรือคาธรรมเนียมในการโอน
อสังหาริมทรัพย  ที่จัดเก็บโดยกรมที่ดนิเปนตน 
 
                 2.9.4 กฎหมายภาษีทรัพยสินในประเทศฟลปิปนส  (Philippine Presidential Decree 
No.464 ,1974 :155-161)  
  ประมวลกฎหมายภาษีทรัพยสินของประเทศฟลิปปนส  เกิดขึน้เมือ่รัฐบาลของ
ประเทศนี้ไดศกึษาวิเคราะหสถานการณโดยละเอียดดวย  เห็นวารัฐบาลทองถิน่สวนใหญยงัคง
ประสบปญหาในการหารายไดเพื่อใหเพยีงพอตอการจัดหาบริการสาธารณะในทองถิ่น  เนื่องจาก
ยังไมมีระบบการจัดเก็บภาษทีรัพยสนิทีเ่หมาะสมสอดคลองกับสภาพความเปนจริง  มีความเปน
ธรรม  และมปีระสิทธิภาพที่ดีพอ  จงึไดแกไขปรับปรุงดวยการประกาศใชประมวลกฎหมายภาษี
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ทรัพยสิน  ซึ่งไดมีการแกไขปรับปรุง  ทั้งในดานเทคนิค  วธิีการ  กระบวนการ  ตลอดจนแนวทาง
ปฏิบัติตางๆ  ใหเหมาะสมรัดกุมและเปนธรรมยิ่งขึ้น  ปรากฏตามคาํสั่งประธานาธิบดีสาธารณรัฐ 
ฟลิปปนส  ฉบับที่ 464 ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2517 โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

2.9.4.1 ทรัพยสินที่จะตองเสยีภาษี   
หมายถงึ  ที่ดนิ  โรงเรือน  สิง่ปลูกสรางอื่นใดรวมทั้งเครื่องจักรกลตางๆ  ทรัพยสิน 

พึงประเมินเรยีกเก็บภาษี  สามารถจาํแนกไดเปน 6 ประเภทดังนี ้
(1) ทรัพยสินเพื่อการอยูอาศัย 
(2) ทรัพยสินเพื่อการเกษตร 
(3) ทรัพยสินเพื่อการพาณิชย 
(4) ทรัพยสินเพื่อการอุตสาหกรรม 
(5) ทรัพยสินเพื่อการเหมืองแร 
(6) ทรัพยสินประเภทพิเศษ 

การกําหนดประเภทของทรัพยสินดังกลาว   จะพจิารณาจากหลกัการใชประโยชน 
ซึ่งทรพัยสินนัน้ๆวา  เจาของหรือผูครอบครองมุงใชประโยชนเพื่อกิจการอยางใดเปนสําคัญ  ซึ่ง
ทรัพยสินแตละประเภทจะมหีลักเกณฑการประเมินจัดเก็บภาษีแตกตางกนัไป 

2.9.4.2 ฐานภาษ ี
  การประเมนิราคาทรพัยสนิเพื่อใชเปนฐานในการคํานวณภาษี  จะใชฐานมูลคา
ของทรัพยสินหรือราคาตลาดของทรัพยสนิ  (Market Value) 

2.9.4.3การกําหนดสัดสวนเพื่อใชเปนฐานคํานวณภาษ ี
  เมื่อพนกังานประเมินภาษีไดประเมินราคาทรัพยสินแลว  หลังจากนั้นจะกําหนด
ระดับ  หรือสัดสวนเพื่อใชเปนฐานคํานวณภาษี  ภายใตหลักเกณฑดังนี ้

1) กรณีที่เปนที่ดนิ 
ที่ดินเพื่อการอยูอาศัย  สัดสวนรอยละ  30 ของราคาประเมิน 
ที่ดินเพื่อการอตุสาหกรรม  หรือเพื่อการพาณิชย      สัดสวนรอยละ 40 ของ 

ราคาประเมนิที่ดินเพื่อการเหมืองแร  สัดสวนรอยละ 50 ของราคาประเมิน 
2) กรณีที่เปนอาคารสิ่งปลูกสราง  เครื่องมือจักรกล และการขยายตอเตมิอ่ืนๆ   

สัดสวนไมต่ํากวารอยละ 30แตจะตองไมเกินกวา รอยละ 80 ของราคาประเมนิ 
 3)  กรณทีี่เปนทรัพยสินประเภทพิเศษ      สัดสวนรอยละ  15 ของราคาประเมิน 

ของทรัพยสินนั้น  อันไดแก  โรงเรือนและที่ดินซึง่ใชเพื่อการศึกษา  วัฒนธรรม  หรือเพื่อการ
วิทยาศาสตร  รวมทัง้สถานพยาบาลของเอกชน  และสดัสวนรอยละ  30 ของราคาประเมินสาํหรบั
ทรัพยสนิซึง่ใชในการพักผอนหยอนใจหรือนันทนาการ 
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2.9.4.4 อัตราภาษี 
  เขตการปกครองทองถิน่แตละแหงมีอํานาจใน การพจิารณากาํหนดอัตราภาษี
ทรัพยสินมาตรฐานกลาง  เพื่อใชในการจดัเก็บจากทรัพยสินภายในทองถิ่นของตนเอง  โดยอัตรา
จะอยูระหวางรอยละ  1.25-2.0  ของราคาประเมินสําหรับทรัพยสินในเขตการปกครองแตละ
ทองถิน่ 

2.9.4.5 ทรัพยสินที่ไดรับยกเวนไมตองชาํระภาษี 
 1)ทรัพยสนิทีเ่ปนของรัฐหรือหนวยงานของรัฐหรือรัฐวิสาหกิจใดๆ   ซึง่กฎหมาย 

วาดวยการนั้น  ไดมีบทบญัญัติยกเวนไวโดยชัดแจง  เวนแตทรัพยสินนั้นไดใหบุคคลซึ่งมีหนาที่
ชําระภาษีจัดใชประโยชนจากทรัพยสินนั้นๆ 

  2) สุสานหรือฌาปนสถานที่มิไดจัดขึ้นเพือ่มุงคากาํไร 
                     3) โรงเรือนและที่ดินรวมตลอดถึงสิ่งขยายตอเติมที่ใชเพือ่กุศลกิจ  หรือศาสนกิจ 
โดยตรง 
                      4) ทรัพยสนิของบุคคลใดซึ่งตั้งอยูในเขตเมือง  หรือเทศบาลเดียวกัน     มีมูลคา 
รวมกันไมถึงตามทีท่องถิ่นนัน้ๆกําหนด 
     5) ที่ดินที่ไดมาเนื่องจากหนวยงานของรฐัจัดสรรให  ขายให         หรือใหเชาเพื่อ 
ประกอบกิจการประเภทฟารมผลิตนมเนย  (dairy farms)  ภายในกําหนด  4 ป  นับแตวันเริ่ม
กิจการ  นอกจากนีย้ังรวมถงึเครื่องมอืจักรกลสําหรับโรงงานอุตสาหรรมที่ตัง้ขึ้นใหมโดยความ
เห็นชอบหรือรับรองของคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน  เพื่อใชในการผลิตวัสดุอุปกรณเพื่อการ
อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม  หัตถกรรม  หรือการเหมืองแร  ภายใน 5ปแรก  เร่ิมดําเนนิการ 
                        6) ที่ดินที่มีพนัธุไมยนืตนขึน้ตามธรรมชาติ  ซึ่งมีคุณคาทางเศรษฐกิจสูง 
                        7)  ทรัพยสินอื่นๆ  ตามแตจะไดมีกฎหมายยกเวนไวเปนพิเศษในกรณีอ่ืนๆ 

2.9.4.6 การลดหยอนภาษี 
                             1) ในกรณีที่พืชผลซึง่เพาะปลกูไว  ไดรับความเสียหายโดยทั่วไป หรือราคา
พืชผลตกต่ําอยางมาก  หรือมีภัยพิบัติอ่ืนๆ  ในทาํนองเดียวกนัเกิดขึ้นในทองที่จงัหวดั  เมืองหรือ
เทศบาลใดๆ  คณะกรรมการบริหารของทองถิน่ที่เกี่ยวของอาจมีมติใหลดหยอน  หรือยกเวนภาษี
เชนวานัน้ทั้งหมดหรือบางสวนได 

                  2) ประธานาธิบดีฟลิปปนส  มอํีานาจสั่งใหลดหยอนภาษีทรัพยสินไดทกุกรณี   
หากพิจารณาเห็นวา  จาํเปนตองกระทาํเพือ่ประโยชนของประเทศชาตหิรือของประชาชนสวนรวม 
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2.9.4.7 การจดัเก็บภาษีทรัพยสินเพิ่มเติม 
            1)  เกบ็เพิ่มรอยละหนึ่ง  เพื่อสมทบกองทนุสงเสริมการศึกษา 

            2)  เก็บเพิ่มไมเกินรอยละ 2 จากที่ดินที่ทิง้ไววางเปลาที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลา 
หมายความถงึที่ดนิที่มีสภาพดังตอไปนี ้

   2.1) ที่ดนิเพือ่การเกษตรของเอกชนแปลงใดมีเนื้อที่มากกวา 5 เฮกเตอร  ข้ึนไป   
ซึ่งเหมาะแกการเพาะปลูก  การเลี้ยงสัตว  การประมงน้ําจืด  หรือเหมาะแกการใชเพื่อการเกษตร
ในกรณีอ่ืนๆ  โดยมีเนื้อที่ 3 ใน 4  สวนของเนื้อที่ทัง้หมด  มิไดนําไปใชหรือปรับปรุงใหดีขึ้น  เพื่อ
วัตถุประสงคดงักลาวแลว 

   2.2) ที่ดนิทีต่ั้งอยูในเขตเมืองหรือเทศบาล        แปลงใดมีเนื้อทีม่ากกวา 5,000    
ตารางเมตรขึน้ไป  โดยเจาของมิไดนําไปใชประโยชน  หรือมิไดปรับปรุงดําเนนิการใดๆ  เพื่อใหเกิด
ประโยชนตอบแทนในฐานะที่ที่ดนินัน้เปนเศรษฐทรัพย  นอกจากนี้ทีด่ินทีท่ิ้งไววางเปลา  ยงัหมาย
รวมถึงที่ดินที่เอกชนไดรับอนุญาตใหจัดสรรแบงขายทั่วไป  โดยเจาของที่ดนิจัดสรร หรือผูซื้อที่ดนิ
จัดสรรปลอยปละละเลยมิไดดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งในที่ดนินัน้  ตามที่กาํหนดไวในโครงการ
หรือแผนงานจดัสรรที่ดิน 

2.9.4.8 การจดัเก็บภาษีพเิศษจากทรัพยสิน 
 การจัดเก็บภาษีพิเศษจากทรัพยสินในทีน่ี ้  แตกตางจากการจัดเก็บภาษีเพิม่จาก

ทรัพยสนิดังกลาวมาขางตน  การจัดเก็บภาษีพิเศษ  หมายถงึในกรณีที่กฎหมายไดใหอํานาจแก
รัฐบาลกลางและหนวยการปกครองทองถิน่ตางๆ  มอํีานาจจัดเก็บภาษีจากที่ดินของบุคคลใดๆ  
ที่ตั้งอยูในเขตอํานาจของตน  เปนกรณีพเิศษตางหากจากภาษทีรัพยสินทีก่ลาวมาขางตน  โดย
อาศัยเหตทุี่ทีด่ินนัน้ไดรับประโยชนตอบแทนโดยตรงจากสิ่งสาธารณปูการหรืองานโยธาตางๆ  ซึ่ง
รัฐบาลกลางหรือหนวยการปกครองทองถิ่นไดสรางขึ้น  เชน  ถนน  ทางเทา  สวนสาธารณะ  ตลาด
นัด  สะพาน  ทาเรือ  เขื่อนกัน้น้าํ  อางเก็บน้ํา  คู  คลองระบายน้ํา  ทอระบายน้ํา  ฯลฯ 
  1) หลักเกณฑการประเมนิภาษีพิเศษจากทรัพยสนิ 
  การประเมนิเพื่อจัดเก็บภาษีพิเศษนี้  เจาหนาทีจ่ะคํานวณจากราคาประเมนิ
สําหรับที่ดินแตละแปลงตามที่ระบุไวในทะเบียนที่ดิน  อยางไรก็ดี  จะตองไมมากกวารอยละ  60 
ของราคาที่ดนินั้น  สําหรบัอัตราภาษีทีใ่ชในการคํานวณภาษีพงึชาํระ  จะมีอยูหลายๆอัตรา
แตกตางกนัไปตามสัดสวนทีท่ี่ดินแตละแปลงจะพงึไดรับประโยชนจากสิ่งสาธารณูปการ  หรืองาน
โยธาเชนวานัน้มากนอยเพยีงใดเปนเกณฑ  โดยไมตองถือปฏิบัติตามอัตราภาษีดังกลาวมาแลว
ขางตน 
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2.9.4.9 หนวยงานที่เกี่ยวของกับการประเมินจัดเก็บภาษีทรัพยสิน 
  หนวยงานทีม่หีนาที่เกี่ยวของกับการประเมินจัดเก็บภาษีทรัพยสินมีอยูมากมาย
หลายหนวย  เฉพาะที่สําคัญๆ  และมีหนาที่โดยตรงก็คือ  สํานักงานประเมนิภาษทีรัพยสิน  
คณะกรรมการอุทธรณภาษทีรัพยสิน  รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังและหนวยการปกครอง
ทองถิน่ตางๆ 
   1) สํานักงานประเมินภาษทีรัพยสนิ 
  ไดมีการจัดตั้งสํานักงานประเมินภาษีทรัพยสินขึ้นทุกจงัหวัด  และทุกเมืองทั่ว
ประเทศ  โดยมีฐานะเปนหนวยงานเอกเทศ  ตางหากจากหนวยงานอื่นๆ  ประกอบดวยหนวยงาน
ระดับกอง  รวม 4 กองคือ 

1.1) กองแผนที่ภาษทีรัพยสนิ 
                   1.2) กองการตีราคาและประเมินภาษทีรัพยสิน 
                   1.3) กองการจัดเก็บเอกสารหลักฐาน 
                   1.4) กองวิจยัและสถิติ 

กองที่สําคัญทีสุ่ดคือ  กองแผนที่ภาษีทรัพยสิน    โดยมหีนาที่รับผิดชอบในการทํา 
แผนที่ภาษซีึ่งถือวาเปนเครือ่งมือสําคัญทีสุ่ด  อยางหนึง่ของกระบวนการบริหารงานภาษทีรัพยสนิ  
นอกจากนีก้็มกีองการตีราคาและประเมนิภาษีทรัพยสิน  ซึ่งมีหนาที่รับผิดชอบมากมายหลาย
ประการ  ที่สาํคัญก็คือ  ทาํหนาที่เกีย่วกบัการตีราคาและประเมินภาษี  หรือคํานวณจํานวนเงนิ
ภาษีทรัพยสิน  เพื่อเรียกเกบ็จากเจาของหรือผูครอบครอง  อยางไรก็ดี  การรวบรวมจัดเก็บภาษี
ทรัพยสนิเปนหนาที่ของหนวยการปกครองทองถิน่ที่เกี่ยวของ  ไมใชหนาที่ของพนักงานประเมนิ
ภาษีทรัพยสินแตอยางใด 
  จากการที่ประเทศฟลิปปนสไดเรงรัด  ปรับปรุงระบบการประเมนิจัดเก็บภาษี
ทรัพยสนิดวยการประกาศใชประมวลกฎหมายภาษทีรัพยสิน  เมื่อป  พ.ศ. 1974  และตามดวย
ประมวลระเบยีบวาดวยการประเมินภาษทีรัพยสินในปตอๆมา  ยงัผลใหระบบภาษีทรัพยสินของ
ประเทศนี้  มีแนวโนมจะกาวไกลกวาประเทศกําลงัพฒันาอื่นๆ  หลายประเทศ  รวมทั้งประเทศไทย
ของเรา  ดังนัน้  หากจะเปรียบเทียบระบบภาษีทรัพยสนิระหวางประเทศฟลิปปนสกับประเทศไทย
แลว  จะเหน็ความแตกตางในสาระสาํคัญดังนี้ (เรืองชัย จงสงวน ,2525 : 57-60) 

1) ทรัพยสนิที่ตองเสียภาษีทรัพยสินของฟลิปปนส       มีขอบเขตกวางขวางกวา 
ของไทยมาก  อาจกลาวไดวา  ประมวลกฎหมายภาษทีรัพยสนิของฟลิปปนสครอบคลุมทรัพยสิน
ของเอกชนเกอืบทุกประเภท  ที่เปนอสงัหาริมทรัพย  หรือเปนสวนรวมของอสังหาริมทรัพย  ทัง้ที่ตั้ง
อยูบนพืน้ดนิและใตพื้นดนิ  มีขอยกเวนเพยีงเล็กนอยเทานัน้  เชน  ทรัพยสินที่ใชเพือ่สาธารณกุศล  
หรือศาสนกิจโดยตรง  ในขณะที่กฎหมายภาษีบํารุงทองที่และกฎหมายภาษีโรงเรอืนและที่ดนิของ
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ไทย  ซึ่งพอจะถือเปนกฎหมายภาษีทรัพยสิน  ใชบังคบัแกทรัพยสินพึงประเมินในขอบเขตคอนขาง
จํากัด  และยงัมีขอยกเวนมากมายกวากฎหมายภาษีทรัพยสินของฟลิปปนส  โดยเฉพาะขอยกเวน
หรือลดหยอนสําหรับที่ดินและโรงเรือนเพือ่การอยูอาศัยแตสําหรับฟลิปปนส  กฎหมายไมไดยกเวน
ภาษีในกรณนีีแ้ตอยางใด  เพียงแตจัดเก็บภาษีในอัตราที่ต่ํากวาทรัพยสินประเภทอืน่เทานัน้ 

2) การเก็บภาษีทรัพยสินกรณีพิเศษ        ระบบภาษีทรัพยสินของฟลิปปนสที่แตก 
ตางจากระบบภาษีทรัพยสินของไทยที่ควรแกการสนใจอกีประการหนึง่ก็คือ  ประมวลกฎหมาย
ภาษีทรัพยสินของฟลิปปนส  ไดใหอํานาจแกทองถิน่ในการจัดเกบ็ภาษีทรัพยสินเปนกรณีพิเศษ
นอกเหนือจากการจัดเก็บภาษีตามปกติได  2 กรณี  คือกรณีแรก  จัดเก็บเพิ่มรอยละหนึ่งของ
ยอดเงินภาษทีรัพยสนิพงึชาํระเพื่อสมทบกองทนุเพื่อการศึกษาพิเศษ  กรณีที่สอง  ซึ่งเปนเรื่องที่
นาสนใจศึกษาเปนพิเศษ  กลาวคือ  หนวยการปกครองทองถิน่ของฟลิปปนส  มีอํานาจออก
กฎหมายเพื่อจัดเก็บภาษีจากที่ดินของเอกชนใดๆที่ตั้งอยูในเขตอํานาจของตนในกรณีพิเศษ  โดย
อาศัยเหตทุี่ทีด่ินนัน้ไดรับประโยชนจากงานโยธา  หรือส่ิงสาธารณูปการ  ซึง่หนวยงานการปกครอง
ทองถิน่ไดจัดสรางขึ้น  เชน  ถนน  สะพาน  คู  คลอง  ทอระบายน้ํา  ทาเรือ  ฯลฯ  สําหรับอัตรา
ภาษีที่ใชในการประเมินจัดเก็บแตกตางกนัไปตามสัดสวนที่ที่ดนิแตละแปลงจะพึงไดรับประโยชน  
จากสิ่งสาธารณูปการมากหรือนอยเปนเกณฑในการคํานวณ 

 3) ฐานภาษ ี กรณีของฟลิปปนส       การประเมินภาษทีรัพยสนิทกุประเภท    ถือ 
ราคาตลาดปจจุบันแหงทรพัยสินนั้นๆ  เปนฐานคํานวณ  สําหรับของไทยเฉพาะการประเมินภาษี
บาํรุงทองที่เทานัน้  ที่การตรีาคาปานกลางไดอิงราคาตลาดของที่ดนิที่เกี่ยวของอยูบาง  แตก็ไมใช
ราคาตลาดที่แทจริงสาํหรับทีด่ินแปลงนัน้ๆ  เพราะราคาปานกลางซึ่งใชเปนฐานในการคํานวณเงิน
ภาษีบํารุงทองที่นัน้  เปนราคาถวัเฉลีย่ระหวางที่ดินหลายแปลงทีต่ั้งอยูในทองทีต่ําบลเดียวกนั  
สําหรับการประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินกลับไปถือ  “คารายป”  เปนฐานคํานวณ  คารายปโดย
นิตินัย  หมายถึง  จํานวนเงนิซึ่งทรัพยสินนั้นสมควรจะใหเชาไดในปหนึ่งๆ  ในกรณีไมมีการใหเชา
จริง  ถาทรัพยสินนัน้ใหเชาจริง  ใหถือคาเชานัน้เปนหลักในการคํานวณคารายป 

4) อัตราภาษี  กรณีของฟลปิปนส      อัตราภาษีทรัพยสินที่ใชในการคํานวณเงนิ 
ภาษีพงึชําระ  จากทรัพยสินประเภทเดียวกัน  มีอยูหลายๆอัตรา  แตกตางกนัตามระดับของหนวย
การปกครองทองถิ่น  หรือกลาวอีกนัยหนึง่  จังหวัด  เมอืงและเทศบาล  ใชอัตราภาษีไมเหมือนกนั  
เพราะทองถิ่นแตละแหงมีอํานาจตราขอบัญญัติ  กําหนดอัตราภาษีทรัพยสนิเพื่อใชภายในเขต
อํานาจของตนได  สําหรับกรณีของไทย  หนวยการปกครองทองถิน่ทุกระดับ  ใชอัตราภาษีสําหรับ
ทรัพยสนิประเภทเดียวกนัเหมือนกนัหมดทกุแหง  ทองถิน่ไมอาจใชดุลยพินจิกําหนดอัตราภาษีข้ึน
ใชเองได 
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 การแบงชําระภาษีออกเปนงวดๆ  กฎหมายภาษทีรัพยสินฟลิปปนส  เปดโอกาสใหผู 
มีหนาที่ชําระภาษี  เลือกชําระภาษีเปนงวดๆละ 3 เดือนเทาๆกันได  งวดแรกครบกําหนดชําระ
ภายในสิน้เดือนมีนาคม  งวดสอง  งวดสามและงวดสี่  ครบกําหนดภายในสิน้เดือนมิถนุายน  
กันยายน  และธันวาคม  ตามลําดับ  การที่ใหเลือกชาํระเปนงวดๆ  ไดนี้คงจะมีความมุงหมายเพือ่
เปนการแบงเบาภาระของผูมีหนาที่ชําระภาษี  สําหรับกรณีของไทยกฎหมายเดิมไมไดมีบทบัญญัติ
เชนวานี้แตอยางใด  แตปจจุบันในกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดินกับกฎหมายภาษีบํารุงทองที่
กําหนดใหมีการผอนชําระไดแลว 

    5) หนวยงานที่รับผิดชอบในการประเมนิภาษทีรัพยสนิ       กรณีของฟลิปปนส   
มีสํานกังานประเมินภาษีทรัพยสิน  ตั้งอยูในเขตการปกครองทองถิน่เกือบทั่วทุกแหง  สาํนักงานแต
ละแหง  มีฐานะเปนหนวยงานเอกเทศตางหากจากหนวยงานอืน่ๆ  ของทองถิ่นที่เกี่ยวของการที่
กฎหมายกาํหนดใหสํานักงานฯ  มีฐานะเปนเอกเทศ  คงมีความมุงหมายเพือ่ใหหนวยงานนี้มี
อํานาจอิสระในการบรหิารงานมากขึน้  ไมตองตกอยูภายใตอิทธพิลของนักการเมอืงระดับทองถิน่
มากนัก  มิฉะนั้นแลว  การตีราคาและการประเมินภาษีทรัพยสินของพนักงานเจาหนาที ่  อาจไม
สอดคลองกับสภาพความเปนจริงไดงาย  นอกจากนีภ้ายในสํานักงานฯ  ยังไดจดัแบงหนวยงาน
ยอยออกเปนกองตางๆ รวม 4 กอง  เพือ่ปฏิบัติและรับผิดชอบงานเฉพาะดาน  โดยมีการแบงงาน
บริหารงานชางเทคนิค  งานธุรการ  และงานวิชาการออกเปนสัดสวนชัดเจน  ซึง่ถาพิจารณาในแง
ของโครงสรางการจัดรูปองคการแลวกน็ับไดวา  สาํนกังานประเมินภาษีทรัพยสินของฟลิปปนส  มี
ความถกูตองสมบูรณตามหลักการบริหารอยูไมนอย  ในขณะที่การประเมินภาษีทรัพยสินของไทย
อาศัยปลัดอําเภอ  เจาหนาที่ในสงักัดเทศบาล  เมืองพทัยาหรือกรุงเทพมหานคร  ซึ่งสวนใหญเปน
ผูที่มีพืน้ฐานความรูทางการบริหารงานทั่วๆไปเทานัน้ 

 
2.9.5 กฎหมายภาษีทรัพยสนิในประเทศเนเธอรแลนด (สํานักการคลัง ,2535 1-9) 

  กรณีประเภทนี้เปนรายไดหลักของทองถิน่ทกุแหงในเนเธอรแลนด  โดยในทีน่ี้จะ
ไดศึกษาเฉพาะกรณีของเมืองอัมสเตอรดัม  นครหลวงของประเทศเนเธอรแลนด  สําหรบัเมือง
อัมสเตอรดัม  จัดเก็บไดถึงรอยละ  60 ของภาษีทัง้หมดทีจัดเก็บเอง  ภาษีประเภทนี้เนนหลกั
ผลประโยชนทีไ่ดรับ  (Benefit Principle) เปนประการสําคัญ  แตก็คาํนงึถงึหลักความสามารถใน
การเสียภาษี  (Ability to Pay)  ผสมอยูบาง  โดยมีรายละเอียดดังนี้คือ 

2.9.5.1 ทรัพยสินที่จะตองเสยีภาษ ี
ทรัพยสินทีเ่ปนที่ดนิและอาคารทุกแปลงทุกหลังจะตองเสียภาษีไมวาจะเปนที่อยู 

อาศัยที่ไมไดนาํออกหารายได  หรืออาคารที่ใชในพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม 
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2.9.5.2 ฐานภาษ ี
  การจัดเก็บภาษีจะใชราคาตลาดในเวลาทีก่ําหนดขึ้น  (The Market With The 
Price Level On A Certain Date) เปนฐานในการคํานวณคาภาษี  ซึง่ราคาตลาดดังกลาว
จะมีการประกาศทุก 5 ป 

2.9.5.3 อัตราภาษี 
              อัตราภาษีจะแตกตางกนัไประหวางผูเสียภาษีทีเ่ปนเจาของอาคาร (Owner) กับผู 
เสียภาษทีี่ใชประโยชนในอาคาร (User) และในเทศบาลแตละแหงจะกาํหนดอัตราภาษีแตกตาง 
กันไป   แตจะเกินอัตราข้ันสงูที่กําหนดโดยรฐับาลกลางไมได 

2.9.5.4 การจดัองคกรในการเก็บภาษีทรัพยสิน 
เพื่อใหเขาใจถงึการบรหิารการจัดเก็บภาษทีรัพยสินของเมืองอัมสเตอรดัม      จงึ 

ควรศึกษาเกีย่วกับการจัดองคกรที่รองรับงานดังกลาว  ซึ่งพบวามีการจัดแบงโดยคํานึงถงึลักษณะ
งานเปนสาํคญั  โดยม ี3 กองเปนหลักคือ 

 1)  กองประเมินราคาทรัพยสิน  (The Property Assessment Division) 
                    2)  กองประเมนิภาษ ี ( The Levving Division ) 
                    3)  กองเรงรัดและบังคับภาษ ี ( The Collecting Division) 

และยังมีฝายตางๆ  ชวยสนบัสนุนงาน  ซึง่มีบทบาทมากก็คือ        ฝายขอมูลและ 
คอมพิวเตอร  (Information and Automation)  และฝายวิชาการ (Staff)  เพื่อดําเนินการทางดาน
การรวมขอมูลตลอดจนเปนฝายวิชาการใหแก  3 กองหลักขางตน 

2.9.5.5 การประเมินราคาทรัพยสิน 
งานดานนี้เปนงานสําคัญในสวนของการสรางฐานภาษ ี    (Tax Base)  เพื่อสงให 

ฝายที่ดาํเนนิการประเมินภาษี  (Taxation Process) ดําเนนิการตอไป  ตองมีการกําหนดราคา
ตลาดใหเวลาที่กําหนดขึ้น  (The Market With The Price Level On A Certain Date) ทุก 5 ป  
โดยปกติจะมกีารดําเนินการ  3 ขั้นตอนคือ 
     1) ขั้นเตรยีมการ  (Preparation) ซึ่งจะดําเนนิการเปนการหาขอมูลทั้งใน
ภาคสนามเพือ่ใหไดขอมูลปฐมภูมิ  และดําเนนิการประสานงานกบัภาครัฐบาลและเอกชนอืน่ๆ  
เพื่อขอขอมูลทุติยภูมิ  ซึ่งขอมูลที่ใชไดแก 

- ขอมูลเกี่ยวกับลักษณะทรพัยสิน  เชน  สภาพการปลูกสราง  ขนาด 
สาธารณูปโภคที่ไดรับ  ฯลฯ 

- ขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน  เชน  ขนาดของที่ดนิ  ประเภทการยดึครอง  ตลอดจน 
ราคาซื้อขาย  ฯลฯ 
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- ขอมูลเกี่ยวกับผูเปนเจาของและผูใชประโยชนในโรงเรือน  เชน  ชื่อ  ทีอ่ยู   
2) ขั้นตอนประเมนิราคา (Valuation)     เปนขั้นตอนที่เจาหนาที่ประเมนิราคาจะ 

ศึกษาขอมูลทีไ่ดรับมาในขั้นแรก  เพื่อแบงกลุมและแบงพื้นฐานที่ใชกนัอยูทัว่ไป  แตในบางกรณี
เจาหนาที่ประเมินราคาจะดาํเนนิการกําหนดราคาอาคารบางประเภทเปนรายอาคาร  สําหรับ
อาคารที่มีสภาพพิเศษกวาที่มีอยูทั่วๆไป 
             3)  ขัน้ตอนควบคุมคุณภาพและสรุปผลการประเมินราคา  (Quality Control And 
Delivery)  เมื่อเจาหนาทีป่ระเมินราคาไดกําหนดราคาทรัพยสินไปแลว  จะมงีานขั้นสุดทายคือ  
การตรวจสอบผลที่ดําเนินการไดวาถูกตองใกลเคียงความเปนจริงมากเพียงใด  เพื่อปรับใหสมบูรณ
ขึ้นในขั้นสุดทาย  กอนที่จะประกาศและสรุปผลสงฝายประเมินภาษตีอไป 

     2.9.5.6 การประเมินและติดตามจัดเกบ็ภาษ ี
การดําเนินการในขั้นนี้เปนการประเมินคาภาษีและติดตามจัดเก็บเงนิซึ่งจะมกีาร 

ดําเนนิการทุกป  ซึง่ประกอบดวยการทํางาน 2 ขบวนการคือ 
1) งานดานการประเมินภาษ ี งานดานนี้รับผิดชอบโดยกองประเมนิภาษี  ซึง่ 

สามารถแยกยอยออกเปนงาน  3 ข้ันตอน  คือ 
    1.1) การรวบรวมขอมูลของอาคาร  (Data Base Building)       ซึ่งเปนขั้นตอน 

เบื้องตนของการประเมินภาษี  เจาหนาที่ประเมินภาษีจะรวบรวมขอมูลสําคัญของผูเสียภาษี
เพิ่มเติมจากขอมูลราคาตลาด  ที่ไดรับจากฝายประเมินราคาทรัพยสิน  เมื่อผานการตรวจสอบจน
ถูกตองครบถวนแลว  จะดําเนินการประเมนิคาภาษีของผูเสียภาษีแตละรายออกมา 

     1.2) การออกใบแจงการประเมินเพื่อเรียกเก็บภาษี  (Billing)    ในขัน้ตอนนี้จะ 
ดําเนนิการโดยระบบคอมพวิเตอร  ซึ่งจะมีงานดานการออกใบแจงการประเมิน  และการจาหนา
ซอง  ตลอดจนถึงงานดานการจัดสงผลการแจงการประเมินถงึมือผูเสียภาษี 

     1.3) การพจิารณาชี้ขาดคําคัดคานและการอุทธรณ  ( Registration And  
Settlement Of Objections And Appeals )  เนื่องจากมีประชาชนบางรายไมพอใจผลการ
ประเมินที่ไดรับแจง  จะขอใชสิทธิในการคัดคานและอุทธรณภาษี  จึงตองมงีานดานนี้ข้ึน  เพื่อทํา
หนาที่รับเรื่องการคัดคานและการอุทธรณภาษี  หลังจากนั้นจะดําเนินการตรวจสอบผลการ
ประเมินวาเดมิประเมินไปถกูตองสมบูรณเพียงใดทั้งในกรณีขอเท็จจริงของทรพัยสนิ  และความ
สมบูรณในขอกฎหมายโดยจะมีคณะกรรมการกฎหมายรวมพจิารณาในประเดน็นี ้  เพื่อหาขอยุติ
กอนทีจ่ะดําเนนิการขัน้ศาล  นอกจากนัน้อาจมีการเรียกตัวผูเสยีภาษีมาเจรจาตอรอง  
(Negotiation With Taxpayer) จึงจะมีการชี้ขาดผลการคัดคานหรืออุทธรณ  หากมีการชี้ขาดให
ลดคาภาษีลงจะดําเนินการคืนภาษีสวนเกินกลับคืนใหดวย 
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     2) งานดานการเรงรัดและบังคับภาษี  งานดานนี้รับผิดชอบโดยกองเรงรัดและ
บังคับภาษี  สามารถแบงแยกยอยเปนงาน  3 ข้ันตอน  เชนเดียวกันคือ 

     2.1) งานตดิตามจัดเก็บภาษี  (Debts Administration Process)      จะมีการ 
ติดตามผลการจัดเก็บเปนระยะๆ  โดยระบบคอมพิวเตอร  นอกจากนั้นยังใชระบบรายงานโดยคน
ชวยตรวจสอบอีกชั้นหนึง่ 

     2.2) งานดานการเตือนภาษี  (Final Reminder)       จะมีการประสานงานขอ 
มูลกับงานติดตามจัดเก็บภาษี  และงานดานการพิจารณาชี้ขาดคําอทุธรณภาษีเพือ่ไดตัวเลขของ
คาภาษีทีจ่ะเตอืน  หากยงัไมไดผลก็จะสงเรื่องตอไปใหงานดานบงัคับภาษีตอไป 

      2.3) งานดานการบังคบัภาษี  (Enforce Collection)            เปนงานดานสุด 
ทายของการจดัเก็บภาษีเพื่อบังคับใหผูคางชําระนาํเงนิคาภาษีมาชําระแกทองถิ่น  จะมีการออก
หมายเรียกตวัผูคางชําระภาษีเพื่อเจรจา  ซึ่งอาจมกีารผอนชาํระ  แตหากยงัไมไดผลก็จะใช
มาตรการการบังคับขายทอดตลาดทรัพยสินตอไป 

      จากการดําเนนิการดังกลาวขางตนพบวา            เทศบาลเมืองอมัสเตอรดัม  
สามารถจัดเกบ็ภาษีไดถึง  99%  โดยมีผลสรุปการดําเนนิงานดงันี ้    

-    55% ของผูเสียภาษทีั้งหมด  จะจายภาษีเมื่อไดรับการแจงการประเมิน 
 -    30%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด  จะจายภาษีเมื่อไดรับการเตือนซ้าํอกีครั้งหนึ่ง 

-    10%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด  จะจายภาษีเมื่อไดรับการเตือนครั้งสุดทาย 
-     3%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด  จะจายภาษีเมื่อมหีมายเรียกตวั 
-    1%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด จะไดรับคาภาษีเมื่อมีการขายทอดตลาดทรัพยสนิ 
-    1%  ของผูเสียภาษทีั้งหมด  ไมสามารถจัดเก็บภาษีได 
เมื่อไดศึกษาระบบภาษทีรัพยสินของประเทศเนเธอรแลนดดังไดกลาวแลวขางตน   

ตอไปนี้จะไดเปรียบเทียบกบักฎหมายภาษีที่เก็บจากทรพัยสินของประเทศไทยดงันีค้ือ 
1) ทรัพยสินทีต่องเสียภาษทีรัพยสิน     ในประเทศเนเธอรแลนดจะเก็บภาษีทรัพย 

สินจากทรัพยสินประเภททีด่ินและสิ่งปลกูสราง  เหมือนกับประเทศไทย  ซึ่งในประเทศ
เนเธอรแลนดนั้นจะเก็บจากที่ดินและสิง่ปลูกสรางทั้งหมด  ไมวาจะเปนที่อยูอาศัยเองไมไดนําออก
หารายได  หรืออาคารที่ใชในพาณชิยกรรมหรืออุตสาหกรรม  แตในประเทศไทยเราจะยกเวนสิ่ง
ปลูกสรางที่อยูอาศัยเองไมตองเสียภาษีแตอยางใด 

 2) ฐานภาษ ี   ในประเทศเนเธอรแลนดจะใชราคาตลาดของทรัพยสนิเปนฐานใน 
การคํานวณภาษ ี  แตในประเทศไทยนัน้  เฉพาะภาษีบาํรุงทองทีเ่ทานั้นที่การตีราคาปานกลางอิง
ราคาตลาดอยูบาง  แตก็มิใชราคาตลาดทีแ่ทจริง  สวนภาษีโรงเรือนและที่ดินนัน้ฐานภาษีก็ใชคา
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รายปเปนฐานคํานวณ  คอืจํานวนเงนิซึง่ทรัพยสินนัน้สมควรจะใหเชาไดในปหนึ่งๆ  ในกรณีที่
ทรัพยสินนัน้ไมมีการใหเชาจริง ถาทรพัยสินนัน้ใหเชาจริงใหถือคือเชานัน้เปนหลักคํานวณคารายป 

      3) อัตราภาษี  ประเทศเนเธอรแลนด  จะแตกตางกนัไประหวางผูเสียภาษีทีเ่ปน 
เจาของอาคาร  (Owner) กับผูใชประโยชนในอาคาร  (User)     และในแตละทองถิน่ในแตละ
แหงจะกําหนดอัตราภาษีแตกตางกนัไป  แตจะเก็บอัตราขั้นสูงที่กําหนดโดยรฐับาลกลางไมได  
สวนประเทศไทย  หนวยการปกครองทองถิ่นทุกระดบั  ใชอัตราภาษีทรัพยสินประเภทเดียวกัน
เหมือนกนัหมดทุกทองถิน่  ไมสามารถกาํหนดอัตราภาษีใหแตกตางกันในแตละทองถิ่นได  นอก 
จากกาํหนดเกณฑการลดหยอนเนื้อที่ดินเพือ่การคํานวณภาษีบํารุงทองถิ่นที่แตกตางกันไดเทานัน้ 

      4) องคกรในการเก็บภาษีทรัพยสิน  ในประเทศเนเธอรแลนดจะแบงองคกรในการ 
เก็บภาษทีรัพยสินเปนกองประเมินทรัพยสิน  กองประเมินภาษี  กองเรงรัดและบงัคับภาษี  โดย
แยกเปนฝายตางๆ  ชวยสนบัสนุน  ไดแกฝายขอมูลและคอมพิวเตอร  และฝายวชิาการ  ซึ่งใช
เทคโนโลยทีี่ทนัสมัยและตนทุนสงูมาใชในการปฏิบัติจัดเก็บ  แตในประเทศไทยเราไมมีสํานกังาน
เก็บภาษทีรัพยสินโดยตรง  จะเปนหนาทีข่องงานรายไดเขตตางๆ  ซึ่งขาดทัง้เทคโนโลยทีีท่ันสมัย  
รวมทัง้บุคลากรที่ไมเพยีงพอกับปริมาณงาน  ดังในประเทศเนเธอรแลนด 

      5) การประเมินราคาทรพัยสิน       ในประเทศเนเธอรแลนดจะมีกองประเมนิราคา 
ทรัพยสนิโดยตรงซึ่งมีขั้นตอนการดําเนนิงานที่เปนระบบ  เพื่อสงขอมลูใหฝายที่ดําเนินการประเมนิ
ภาษี  แตในประเทศไทยเราก็มหีนวยงานประเมนิราคาทรัพยสิน  เชนกนั  คือสํานักงานกลาง
ประเมินราคาทรัพยสนิซึง่สงักัดกรมที่ดิน  มีหนาทีป่ระเมินราคาทรัพยสนิเพื่อใชเปนหลักฐานใน
การคํานวณคาภาษีและคาธรรมเนียมในการโอนอสงัหาริมทรัพยของรัฐบาลกลางเทานั้น  แตใน
สวนของทองถิน่มิไดใชราคาจากสํานักงานกลางนี้แตอยางใด  การประเมินคารายปและราคาปาน
กลางตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน  กับกฎหมายภาษีบํารุงทองที่ยังเปนหนาที่ของเจาหนาที่
ของคณะกรรมการหรือสวนทองถิน่  ซึง่ไมมีความรูความเชี่ยวชาญโดยเฉพาะและไมมีความเปน
กลางในการประเมินราคาทรัพยสินแตอยางใด 

  6) การประเมินและติดตามจัดเก็บภาษ ี     ในประเทศเนเธอรแลนดงานดานการ 
ประเมินภาษีจะรับผิดชอบโดยกองประเมินภาษี  และงานดานการเรงรัดและบังคับภาษีจะ
รับผิดชอบโดยกองเรงรัดและบังคับภาษ ี  ซึ่งดังที่กลาวแลววาระบบงานดังกลาวนี้จะใช
คอมพิวเตอร  เพื่อชวยรวมทั้งใชคนตรวจสอบอีกชั้นหนึง่  ซึ่งจากการดําเนนิการจัดเก็บภาษทีี่ผาน
มาจะเหน็ไดวา  ในประเทศเนเธอรแลนดสามารถจัดเก็บภาษีไดถึง  99%  แตหากเทยีบกับใน
ประเทศไทยแลวระบบการประเมินและการติดตามจัดเก็บภาษียังไมมปีระสิทธิภาพเทาที่ควร  ทัง้
ในดานเทคโนโลยีและบุคลากร  สงผลใหมีภาษีอากรคางชาํระ  และการหลกีเลี่ยงภาษีเปนจาํนวน
มาก  ทําใหรายไดจากภาษีไมเพียงพอตอการพัฒนาทองถิ่นแตอยางใด 
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  อยางไรก็ด ี มขีอสังเกตวา ระบบภาษีทรัพยสินที่ใชไดผลดีในประเทศหนึง่ ไมได
หมายความวา ระบบเดยีวกนันีจ้ะตองใชไดผลดีเทากันสาํหรับประเทศอื่น เพราะสภาพสงัคม 
เศรษฐกิจ การปกครองของแตละประเทศยอมแตกตางกันไปไมมากกน็อย แตไมไดหมายความวา
หากนาํไปใชอีกประเทศหนึง่จะไมประสบความสาํเร็จเสมอไป หากแตขึ้นอยูวา ประเทศอื่นไดนาํไป
ประยุกตใชใหเหมาะสม กับสภาพการณทุกๆดาน ในประเทศของตนไดมากนอยเพียงใดเปน
สําคัญ โดยผูวิจัยจะไดนาํเสนอหลกัการกฎหมายภาษทีรัพยสนิในประเทศตางๆ ที่กลาวขางตนที่มี
ประสิทธิภาพและเหมาะสมกับประเทศไทย มาใชประกอบเปนแนวทางในการนําเอากฎหมายภาษี
ทรัพยสนิมาใชในประเทศไทยตอไป 
 
 



บทที่ 3 
   วธิีดําเนนิการวิจัย 

 
 การวิจยัครั้งนีเ้พื่อศึกษาถงึภาษีทรัพยสินระบบใหมทีเ่กดิขึ้นตามพระราชบัญญัติทีด่ินและ
สิ่งปลูกสรางในพืน้ทีเ่ทศบาลตําบลบางเสาธง และผลของภาระภาษีเกิดขึ้นกับผูที่อยูอาศัยที่มี
รายไดนอย เพื่อศึกษาถึงภาษีระบบใหมเพียงพอตอการนํามาดูแลชุมชนหรือไม และผลกระทบที่มี
ตอตัวผูอยูอาศัยที่จะตองรบัภาระภาษ ี โดยทาํการคํานวณภาษีระบบใหมในพืน้ที่แลวนํามา
เปรียบเทยีบกบัรายจายตามแผนพัฒนาของเทศบาล เพื่อหาอตัราภาษีที่สอดคลองกับรายจาย
เทศบาล และนําผลที่ไดจากการคํานวณภาระภาษทีรัพยสิน  ในสวนพื้นที่ยานที่อยูอาศัยสําหรับผู
มีรายไดนอย มาศึกษาความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัยและความคิดเห็นของผูอยู
อาศัยเมื่อตองรับภาระภาษี   เพื่อนําผลการศึกษาที่ไดมาหาแนวทางในการบรรเทาภาระภาษีตอไป 
โดยมีรายละเอียดวิธีในการดําเนนิการวิจยัดังนี ้
 
3.1 การศึกษาและวเิคราะหขอมูลเบื้องตน 
       3.1.1 การรวบรวมขอมูลเบือ้งตนการทาํการวิจัย  
          ในการรวบรวมขอมูลเบื้องตนนัน้ ผูวิจยัไดทําการสํารวจพืน้ทีก่รณีศึกษา คือเทศบาล
ตําบลบางเสาธง ซึ่งขอบเขตของพื้นที่เทศบาล แบงออกเปน 2 สวน คือสวนนอกพื้นที่โครงการ
เมืองใหมบางพลี มีขนาดพืน้ที ่ 0.87 ตารางกิโลเมตร และสวนที่ทาํการศึกษาอยูในพืน้ทีโ่ครงการ
เมืองใหมบางพลี มีขนาดพืน้ที ่8.75 ตารางกโิลเมตร โดยทําการศึกษารวบรวมขอมูลดังนี ้

(1) สภาพทัว่ไปพืน้ที่เทศบาลตาํบลบางเสาธง 
- องคประกอบของพื้นที่เทศบาล 
- รายรับรายจายของเทศบาล  

(2) คาใชจายในการดูแลชุมชนโครงการเมืองใหมบางพล ี
- คาดูแลชุมชนของผูอยูอาศยัโครงการเมืองใหมบางพลีวาระที ่1 
- คาใชจายในการบริหารโครงการเมืองใหมบางพล ี

(3) หลักการคํานวณภาษีทรัพยสิน  
- ฐานภาษีทรัพยสิน 
- การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 
- อัตราภาษีทรัพยสนิ 
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3.2 ขั้นตอนในการดําเนินการวิจัย 
ขั้นตอนที่ 1   ศึกษาสภาพทั่วไปของพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง 

- การใชประโยชนที่ดนิและอาคารของพืน้ทีเ่ทศบาลฯ 
- คาใชจายในการดูแลโครงการเมืองใหมบางพล ี
- รายรับรายจายของเทศบาลฯ 
- แผนพัฒนาของเทศบาลฯ 
- สภาพปญหาของเทศบาลฯ 

ขั้นตอนที่ 2   คํานวณภาษทีรัพยสนิในพืน้ที่เทศบาลตาํบลบางเสาธง 
- คํานวณภาษทีรัพยสนิตามการใชประโยชนของที่ดินและอาคาร 

                               ในพืน้ที่เทศบาลฯ 
- นําภาษีทรัพยสินที่คาํนวณไดมาเปรียบเทยีบกับรายจายของเทศบาลฯ 
- หาอัตราภาษทีรัพยสินที่สอดคลองกับรายจายของเทศบาลฯ 

ขั้นตอนที่ 3   ศึกษาถึงความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอย 
- สภาพทัว่ไปของผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย 
- ความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย 
- ความคิดเหน็และความตองการของผูอยูอาศัยตอภาษีทรัพยสิน 

ขั้นตอนที่ 4   สรุปผลการวจิัย และเสนอแนะ 
 
 

3.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยประกอบไปดวย 
 1.แผนที ่แผนผัง และภาพถายทางอากาศ เปนเครื่องมือที่ชวยในการศึกษา ในเรื่องการใช
ประโยชนของที่ดินและอาคารในพืน้ทีเ่ทศบาลในการคํานวณหาภาษทีรัพยสิน และสภาพทัว่ไป
ของพื้นที่เทศบาลฯ 

2.แบบสัมภาษณ (Structured interview)     เปนเครื่องมือที่ใชเพื่อสอบถาม ขอมูลทั่วไป 
ของที่อยูอาศัยปจจุบนั       ความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย และความ 
ตองการของผูเสียภาษทีี่จะใหใหหนวยงานปกครองทองถิน่เขามาปรับปรุงหรือพัฒนาในชุมชน  
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ชนิดของรูปแบบของแบบสัมภาษณ    คาํถามที่ใชแบงออกเปน 
 1.คําถามปลายปด (Close question) เปนคําถามที่มีคาํตอบใหเลือกตามทีก่ําหนดไว 
 2.คําถามปลายเปด   (Open question) เปนคําถามที่ใหตอบเสรี 
 
3.4 กลุมตวัอยางในการศกึษา 

(1) การกําหนดกลุมประชากร 
              เนื่องจากองคประกอบสําคัญของพืน้ที่ศกึษา ไดแกโครงการเมืองใหมบางพลีวาระที ่ 
1 ซึ่งประกอบดวยที่อยูอาศยัที่แบงตามระดับรายไดของผูอยูอาศัย เปน 4 แบบ ดังตารางที่ 3.1  
 
ตารางที่  3.1 แสดงกลุมระดับรายไดประชากรพืน้ทีโ่ครงการเมืองใหมบางพล ี

รูปแบบที่อยูอาศัย ระดับรายได จํานวนหนวย 
1.แบบ A บานแถวชั้นเดียว 21 ตรว.     ( ก )   7,501  –  9,500 1,260 
2.แบบ B บานแถวสองชั้น 21  ตรว.     ( ข )   9,501  - 12,000 1,902 
3.แบบ C บานแฝด สองชั้น 40 ตรว     ( ค )  12,001 - 17,500 1,600 
4.แบบ D บานแฝด สองชั้น 50 ตรว     ( ง )  17,501  - 29,000 443 
รวม   ที่อยูอาศัยในโครงการเมืองใหมบางพลี วาระที่ 1 จํานวนทั้งส้ิน                                  5,205                 
ที่มา : เอกสารสรุปสาระสําคญัโครงการเมอืงใหมบางพล ี,2530 

  
ในการศึกษาครั้งนี้ไดเลือก ทีอ่ยูอาศัยแบบ A เปนประชากรที่ใชในการศึกษาผลกระทบ 

จากภาษี เนือ่งจากเปนกลุมผูมีรายไดนอยที่สุดในโครงการ คือเปนผูมีรายไดครอบครัวระหวาง 
7,500 - 9500 
 

(2) การคัดเลอืกกลุมตวัอยาง 
 หลังจากที่ไดคัดเลือกกลุมประชากรที่จะใชในการศึกษาแลว  ไดคัดเลือกประเภทของกลุม
ตัวอยางที่จะนาํมาใชในการศึกษา โดยมวีธิีคัดเลือกตอไปนี ้
 
ทําการสาํรวจเพื่อหาลักษณะการอยูอาศัยในปจจบุัน 
  โดยการสํารวจครั้งนี้ใชวธิีสงัเกตและสอบถามผูที่อยูอาศัยและผูอยูอาศัยในบาน
ใกลเคียง โดยใชผังแปลงที่ดนิแสดงตําแหนงที่อยูอาศยัแบบ A จํานวน 1260 หนวย เพื่อสํารวจ
ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน ซึง่ม ี5 ลักษณะดังตารางที่ 3.2  
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ตารางที่ 3.2 แสดงผลการสํารวจลักษณะการอยูอาศัยประเภทที่อยูอาศยัแบบA  
แบบที่ ลักษณะการอยูอาศัยที่สํารวจพบ จํานวน รอยละ 
แบบที่ 1 ใชเพื่อการอยูอาศัยอยางเดียว 214 17.0 
แบบที่ 2 ใชเพื่อทําการคา 127 10.1 
แบบที่ 3 ใชเพื่อทําเปนหอพักและหองเชา 813 64.6 
แบบที่ 4 ใชเพื่อเปนโกดังเก็บสินคา 40 3.2 
แบบที่ 5 ทิ้งรางวางเปลา 66 5.1 
รวม 1260 100 
ที่มา : จากการสํารวจของผูวิจัย 
  
 เนื่องจากวัตถปุระสงคของการวิจัย ตองการศึกษาหาผลจากภาษทีรัพยสินเฉพาะผูอยู
อาศัย ดังนัน้จึงศึกษาเฉพาะอาคารที่อยูอาศัย แบบ A ที่ใชเพื่ออยูอาศัยอยางเดียว จํานวน 214 
หนวยเทานัน้  ไมรวมอาคารที่ใชเพื่อทําการคา ใชเปนหอพักและหองเชา,ใชเปนโกดงั และทีท่ิ้งราง
วางเปลา 

อาคารที่ใชอยูอาศัยอยางเดยีว มีขนาดแปลงที่ดนิต่ํากวา 100 ตารางวา ปจจุบนัจงึไมตอง
เสียภาษีโรงเรือนและที่ดนิ แตเมื่อระบบภาษีใหมมีผลบังคับใชจะตองรับภาระภาษีที่เกิดขึ้น  จงึ
เปนกลุมทีน่าจะมาทําการทดสอบ 
 
 
3.5 การทดสอบและปรับปรุงแบบสัมภาษณ 
 กอนการสัมภาษณจริง ผูวจิัยไดทดลองสมัภาษณกลุมตัวอยางจํานวน 20 ตัวอยาง เพื่อ
หาขอบกพรองของแบบสัมภาษณ โดยโครงสรางของแบบสัมภาษณที่ใชในการทดสอบ มิไดมีการ
อธิบายผลดีผลเสียที่จะเกิดขึ้น เมื่อนาํระบบภาษีใหมมาใชใหผูตอบทราบกอน ผลจากการตอบ
ปรากฏวาผูตอบไมยินยอมจายภาษีใหมทั้งหมด  
 ผูวิจัยจงึตองปรับเปลี่ยนโครงสรางและภาษาที่ใชสมัภาษณ โดยเริม่ตนถามถงึปญหาที่
ชุมชนประสบอยูกอน จากนัน้จึงมีการอธิบายวัตถุประสงคของการจดัเก็บภาษีทรัพยสนิ  เพือ่
นํามาใชในการพัฒนาและจดัหาบริการสาธารณะใหกับประชาชน  ดงันัน้เมื่อเสยีภาษีแลวทองถิน่
จะไดรับการพฒันาสาธารณูปโภค สาธารณูปการใหดีขึ้น แลวจงึนาํเขาสูขอสัมภาษณขออ่ืนๆ
ตอไป 
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3.6  โครงสรางแบบสมัภาษณ 
 จากการกลุมตัวอยางคัดเลือกไวนาํมาคาํนวณหาภาษทีรัพยสินออกมา เปนจํานวนเงินที่
เจาของที่อยูอาศัยตองจาย แลวนํามาสัมภาษณผูอยูอาศัยเพื่อหาความสามารถในการจายภาษี
แลวนําผลที่ไดมาหาแนวทางในการบรรเทาภาระภาษี เพือ่ใหสอดคลองกับวัตถุประสงคที่ตั้งไวโดย
มีรายละเอยีดในการสรางแบบสัมภาษณ ดังนี ้

1) ขอมูลทั่วไปของผูใหสัมภาษณ ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพ  
จํานวนสมาชกิ สถานที่ทาํงาน อาชพีหนาที่การงาน รายสวนตัว รายไดครอบครัว เงินออม  
            2) ขอมูลทั่วไปของทีอ่ยูอาศัยปจจบุัน ไดแก จาํนวนปการอยูอาศัย อัตราคาเชาซื้อ
ตอเดือน สถานะการอยูอาศยั ปญหาในการอยูอาศัย เปนตน 

       3) ขอมูลความสามารถในการจายภาษีของผูอยูอาศัย 
4) ขอมูล ความตองการของผูอยูอาศัยเมื่อตองรับภาระภาษีแลว สิง่ที่ตองการให 

หนวยงานปกครองทองถิน่มาพัฒนาในสิ่งใดกอนจากแผนพัฒนาของเทศบาล หรือในการพัฒนา
อ่ืนๆทีน่อกเหนือจากในแผนของเทศบาลที่ตองการใหหนวยงานปกครองทองถิน่เขามาดูแลแกไข
  
 
3.7  การวิเคราะหขอมลู 
 3.7.1 การวิเคราะหความพอเพยีงของระบบภาษีใหมกับคาใชจายของเทศบาลตําบลบาง
เสาธง   
  ขั้นตอนที ่1 วิเคราะหรายรับของเทศบาลที่มีรายไดจากภาษีโรงเรือนและที่ดิน ,ภาษีบํารุง
ทองที่และอื่นๆ มาเปรียบเทียบรายจายของเทศบาลตําบลบางเสาธง เพื่อหาวาทองถิ่นจะตองมี
รายไดเทาไรถงึจะเพียงพอตอการนาํมาดูแลชุมชน 

ขั้นตอนที ่2 คาํนวณภาษีระบบใหมทีจ่ะนาํมาใชกับเทศบาล ตามรางพระราชบัญญตัิที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง เพื่อทดสอบภาษีระบบใหมที่จะนาํมาใชนัน้ จะเพยีงพอตอการนํามาดูแลรักษา
สาธารณูปโภคหรือไม 
   

3.7.2การวเิคราะหผลของภาระภาษีใหมตอผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเทศบาลตําบลบาง
เสาธง  
 ขั้นตอนที1่ วิเคราะหถงึความสามารถในการจายของผูอยูอาศัย โดยศึกษาถึงรายรับ 
เปรียบเทยีบรายจายเฉลี่ยตอเดือนที่เพิ่มข้ึนจากภาษีระบบใหม เพือ่ทราบถงึความสามรถในการ
จายในแตละกลุมระดับรายได 
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 ขั้นตอนที2่   วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณกลุมตัวอยาง เพือ่หาความพรอมใน
การจายภาษีระบบใหมนี ้
 ขั้นตอนที3่  นาํผลที่ไดจากขั้นตอนที ่ 1 และ 2 มาสรุปหากลุมระดับรายไดที่ไดรับ
ผลกระทบจากภาษ ี
 
3.8  การนําเสนอผลงานวจิัย  
    การนําเสนอผลงานวิจยัจะรูปแบบงานวิจยัเชิงพรรณา ( Descriptive Analysis) อธบิาย
ถึงผลกระทบตามขอมูลที่ไดรับโดย และแนวทางในการบรรเทาภาระภาษี  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 4 
สภาพพื้นทีเ่ทศบาลบางตําบลบางเสาธง 

 
4.1 ความเปนมาของเทศบาลตําบลบางเสาธง 
  เดิมพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง เปนสวนหนึ่งของอําเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เปนพืน้ที่เกษตรกรรมทําบอเลี้ยงปลา มีผูอยูอาศัยเบาบาง ตอมาในป พ.ศ. 2518 
การเคหะแหงไดดําเนินการกอสรางโครงการเมืองใหมบางพลี ข้ึนบนพืน้ที่ 4,456 ไร เพื่อเปนเมือง
บริวารที่สมบูรณในตัวเองของกรุงเทพมหานคร โดยมีเปาหมายเพื่อรองรับจํานวนประชากรที่
เพิ่มข้ึนในกรุงเทพมหานคร ประมาณ 150,000 คน หรือ 25,000 ครัวเรือน  ปจจุบนัพื้นที่โครงการ
เมืองใหมบางพลีมีผูอยูอาศัยแลว 6,078 ครอบครัว มีประชากร 36,468 คน  นอกจากนัน้ยงั
ประกอบดวยนิคมอุตสาหกรรมพื้นที่ 891 ไร มีจํานวนโรงงานถงึ 135 โรงงาน  ยานพาณิชยกรรม 
ประกอบดวยตลาดสดและรานคา และสาธารณูปการไดแก สนามกีฬา โรงเรียนมัธยมศึกษา 
ประถมศึกษา และโรงเรียนอนุบาล  นับเปนเมืองขนาดเล็กที่ครบครัน 
  จากการขยายตัวของเมือง และการเพิม่ของประชากรดังกลาว ในป พ.ศ.2528 
พื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลีจึงไดยกฐานะการปกครองเปนสุขาภิบาลบางเสาธง  และตอมาเมื่อ
วันที่ 25 พฤษภาคม พ.ศ.2542 ไดยกฐานะเปนเทศบาลตําบลตามพระราชบัญญตัิเปลี่ยนแปลง
ฐานะสุขาภิบาล  

 
4.2 สภาพทั่วไปของพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง 

4.2.1 ที่ต้ังเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 เทศบาลตําบลบางเสาธง ตั้งอยูบริเวณกโิลเมตร 22–23 บนทางหลวงแผนดนิ

หมายเลข 34 บางนา – บางปะกง และทางหลวงแผนดินหมายเลข 3268 (ถนนเทพารักษ)  
4.2.2 ขอบเขตพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง 

 ทิศเหนือ         จดถนนสายบางนาตราด – ตราดฝงใต  หมูที่ 1 ตําบลศรีษะจรเขใหญ และ 
         หมูที่ 3  กิ่งอาํเภอบางเสาธง จงัหวัดสมุทรปราการ 

 ทิศตะวนัออก  จดหมูที่ 4  ตาํบลบางเสาธง และหมูที่ 7 ตําบลบางเสาธง กิ่งอาํเภอบาง                              
                                  เสาธง จงัหวัดสมุทรปราการ 
 ทิศใต              จดหมูที ่16 ตําบลบางเสาธง กิ่งอาํเภอบางเสาธง จงัหวัดสมุทรปราการ 
 ทิศตะวนัตก    จดหมูที่ 15 และ 16 ตําบลบางเสาธง กิง่อําเภอบางเสาธง     จงัหวัด  
                                  สมทุรปราการ 
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4.2.3 องคประกอบของเทศบาลตําบลบางเสาธง 
  เทศบาลตําบลบางเสาธงมีเนื้อที่ 9.6 ตารางกโิลเมตร ประกอบดวยพืน้ที่บางสวน
ของหมู 1 หมู 3 หมู 4 หมู 15 หมู 16 และหมูที ่17 ตําบลบางเสาธง และพื้นที่บางสวนของหมูที่ 1 
ของตําบลศรีษะจรเขใหญ แบงออกเปน 2 พื้นที่ ไดแก 

1.พื้นทีน่อกเขตโครงการเมืองใหมบางพลี มีพื้นที่ 0.85 ตารางกิโลเมตร หรือคิด 
เปนรอยละ 8.87 ของพื้นที่เทศบาล ซึ่งประกอบดวย พืน้ที่ที่ดนิเปลา และอาคารพกัอาศัย 

 2. พื้นที่ในโครงการเมืองใหมบางพลี มพีืน้ที่ 8.75 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเปน
รอยละ 91.4 ของพื้นที่เทศบาล ซึง่ประกอบดวย 4 เขต ไดแก 

2.1 พื้นทีท่ี่อยูอาศัย แบงออกเปน 4 โซน ไดแก 
(1) อาคารเรือนแถวชัน้เดียว บนที่ดนิ 21 ตารางวา จาํนวน 1,260 หนวย   

ประกอบดวย สวนเอนกประสงค หองน้ํา และหองสวม ขนาดอาคาร 25 .2 ตารางเมตร  
       (2) อาคารเรอืนแถว 2 ชัน้ บนที่ดนิ 21 ตารางวา จํานวน 1,902 หนวย
ประกอบดวยสวนนอนสวนเอนกประสงค และหองน้ําและหองสวม 1 หอง  ขนาดอาคาร 37.8 
ตารางเมตร  

(3) อาคารบานแฝด 2 ชั้น บนทีด่ิน 40 ตารางวา จาํนวน 832 หนวย ประกอบ 
ดวยสวนนอน สวนเอนกปกระสงคและหองน้ําหองสวม 1 หอง ขนาดอาคาร 60 ตารางเมตร  
    (4) อาคารบานแฝด 2 ชั้น บนที่ดนิ 50 ตารางวา จํานวน 768 หนวย 
ประกอบดวยสวนนอน สวนเอนกปกระสงคและหองน้าํหองสวม 1 หอง ขนาดอาคาร 84.42 
ตารางเมตร  

2.2 พื้นทีน่ิคมอุตสาหกรรม 
  พื้นที่ของนิคมอุตสาหกรรมบางพลี ตั้งอยูฝงขวาของถนนสายประธาน โครงการ
เมืองใหมบางพลี ในพืน้ที่ 891 ไร  มีจาํนวนโรงงานทั้งหมด 125 โรงงาน พืน้ที่เฉลี่ยตอโรงงาน
อุตสาหกรรมในอุตสาหกรรมบางพล ี 5 ไร 7 งาน 24 ตารางวา ขนาดของโรงงาน จะแบงออกได
เปน 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 พืน้ที่องคประกอบชุมชน  
          2.3.1 ระบบสาธารณูปโภค 
        (1) ระบบถนนและทางเทา  
    มีการกําหนดขนาดของถนนตามความเหมาะสมของปริมาณการใชงานในแตละพื้นที่
ของโครงการ ดังนี ้
   (ก) ถนนยานที่อยูอาศัย เปนทางเดนิและทางจักรยาน ความกวางของเขตทาง 4 
เมตร เปนทางเทาหรือทางจักรยาน 2 เมตร รองน้ําขางละ 1 เมตร เปนถนนในหมูบานยานผูมี
รายไดนอย 
     -  ถนนในหมูบาน ความกวางเขตทาง 7.50 เมตร ผวิจราจร 4.5 เมตร ทางเทา
และทางระบายน้ํา 2 ขางๆละ 1.5 เมตร เปนถนนในหมูบานสาํหรับยานผูมีรายไดนอย โดยเปน
ถนนตัดขวางเชื่อมทางเดนิเขาดวยกนั  เพือ่ใหรถบริการเชนรถขยะ รถดับเพลิง เขาไปในหมูบานได 
สวนในหมูบานของผูมีรายไดปานกลางถนนจะใชระบบ Loop    
    -   ถนนสายยอย ความกวางเขตทาง 14 เมตร ผิวจราจร 9 เมตร ทางเทาชองทอ
ระบายน้ําขางละ 2.5 เมตร เปนถนนสายหลักที่แยกเขาสูหมูบานระบบ Loop 
    -  ถนนสายหลัก ความกวางของเขตทาง 18 เมตร ผิวจราจร 12 เมตร ทางเทา
และชองทอระบายน้าํขางละ 3 เมตร เปนถนนที่แยกจากถนนสายประธานเขาสูตาํบลที่อยูอาศยั 
โดยตัดผานตาํบลและกลับผานมาเชื่อมตอกับถนนสายประธาน จงึเปนระบบ Loop เชนกัน    
    (ข) ถนนในยานอุตสาหกรรม เปนถนนระบบ Loop เกือบทั้งหมด เพือ่ใหสะดวก
ในการขนสงสนิคาดวยรถบรรทุก และมีการถายเทขนาดของถนนตรมปริมาณการใชงานเหมือนฝง
ที่พักอาศัย โดยจําแนกออกเปน 4 ขนาด ไดแก  
     -  ถนนสายยอย  (Z)  ความกวางเขตทาง 19 เมตร ผวิจราจร 12 เมตร ทางเทา
ขางละ 3.5 เมตร  
     -  ถนนสายยอย  (Y)  ความกวางเขตทาง 16 เมตร ผวิจราจร 10 เมตร ทางเทา
ขางละ   3 เมตร  
     -  ถนนสายยอย  (X)  ความกวางเขตทาง 14 เมตร ผิวจราจร   8 เมตร ทางเทา
ขางละ   3 เมตร 
     -  ถนนเขาโรงงาน  ความกวางเขตทาง 9 เมตร ผิวจราจร 6 เมตร ทางเทาขางละ 
1.5 เมตร 
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  (ค) ถนนสายประธานของเมือง มีความกวางเขตทาง 32 เมตร ผิวจราจรแยกเปน 
2 ชองทาง  ชองทางละ  8 เมตร มีเกาะกลางถนนกวาง 5 เมตร มีทางและชองทางระบายน้ําขาง
ละ 5.5 เมตร เปนถนนที่ตองผานเมืองใหม และเชื่อมถนนบางนา – ตราด และถนนเทพารักษ ถนน
สุขุมวิท เปนถนนที่แบงสวนที่อยูอาศัยออกจากยานอุตสาหกรรมในโครงการวาระที1่ และวาระที่ 2
  

2.3.2.ระบบปองกันน้าํทวม 
      (1) ระบบปองกันน้าํทวมในโครงการใช 2 ระบบ คือ 
          1.1 ใชการถมดิน ในบริเวณแปลงที่ดินที่อยูทางทิศเหนือของถนนเทพารักษ ซึ่งมี
รูปรางและขนาดของที่ดนิไมเหมาะกับการใชระบบเขื่อนดินคูน้ํา 
   1.2 ระบบเขื่อนดินคูน้าํ ใชในดินสวนที่เหลือทางตอนใตของถนนเทพารักษ จึง่ทํา
ใหประหยัดเวลา และลดคากอสรางลงไดมาก โดยเขื่อนดินมีความสูงประมาณ 1.5 เมตร 
ลอมรอบดวยคูน้ําหลายวายที่สามารถรองรับน้ําฝนและมีโรงสูบน้าํ 6 แหง แตละโรงมทีี่สูบน้าํ
สํารองในกรณีที่เครื่องสูบเสยีหรือไมมีไฟฟา เมื่อระดับน้ําสงูระบบหนึ่งแลว เครื่องสูบน้าํสําๆรอง
จะทํางานอัตโนมัต ิ
    2.3.3 ระบบไฟฟา   
     ระบบไฟฟาของโครงการใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวงจงัหวัดสมุทรปราการ โดยมี
การตั้งสถานยีอยขึ้นมาในเมอืงใหมดวย การวางสายใชลักษณะการเดินสายไฟฟาแรงสูงตามถนน 
สายหลกัและถนนสายรอง โดยมีระยะหางจากเสาไฟฟาตนละ 40 เมตร และจายแยกเขาสูถนน
ยานพักอาศัย  โดยการเดินสายไฟแรงต่ํา โดยมีระยะหางเสาไฟฟาตนละ 20 เมตร ระดับความเขม 
ขนของแสงสวางของพื้นผวิ และระยะการติดตั้งดวงโคมไฟใชตามเกณฑของการไฟฟานครหลวง  

   2.3.4.ระบบน้ําใช  
     เมื่อเร่ิมดําเนินโครงการใชน้ําบาดาลจาํนวน  2 บอ และกอสรางถังสูบน้ําขึ้นหลายจุด 
พรอมๆกับติดตอประสานงานกับการประปานครหลวง ในที่สุดการประปานครหลวงไดติดตั้งสถานี
ผลิตน้ําเคลื่อนที่ขึน้ภายในโครงการ  ซึ่งสามารถผลิตน้ําประปาไดประมาณ 22,000 ลูกบาศกเมตร
ตอวัน ซึง่เพียงพอตอการใชน้ําประปาในปจจุบัน (ความตองการใชน้าํเฉลี่ย 250 ลิตรตอคนตอวัน 
น้ําใชตอวนัประมาณ 9,000 ลูกบาศกเมตรตอวัน 
    2.3.5 ระบบบําบัดน้าํเสีย 
ในโครงการเมอืงใหมบางพล ีใชระบบแยกทอระบายน้าํเสียทั้งจากยานทีพ่ักอาศัย และโรงงาน
อุตสาหกรรมออกจากทอระบายน้าํฝน และตอมาโรงบาํบัดน้ําเสียซึ่งมทีั้งหมด 3 โรง ใชวิธีบําบัด
ระบบกวนน้าํ และระบายลงคลองรอบโครงการภายหลงัผานกระบวนการบําบัดไดมาตรฐานแลว 
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   2.3.6 ระบบระบายน้ําฝน  
   ในโครงการจะแยกออกจากระบบน้าํเสีย โดยระบายน้าํฝนออกจากผิวดินลงสูทอระบาย

น้ําฝนขนาดตางๆ และระบายลงสูคนู้ําภายในโครงการ กอนระบายลงสูคลอง ทางทิศตะวนัออก
เฉียงใตของโครงการ 
   2.3.7 การกาํจัดขยะ  
    บริเวณเมืองใหมบางพลมีพีื้นที่ประมาณ 9.6 ตารางกิโลเมตร จํานวนประชากร
ประมาณ 21,000 คน มปีริมาณขยะวนัละ 135 ลูกบาศกเมตร มีรถบริการขยะ 5 คัน โดยการ
เคหะแหงชาตจิัดใหวิ่งบริการวันละ 2 เที่ยว ความสามารถของเจาหนาที่เก็บขยะไดวันละ 90 
ลูกบาศกเมตร ฉะนัน้ในแตละวันมีขยะตกขางประมาณ 45 ลูกบาศกเมตร  
  2.3.8  ระบบสาธารณูปการ 
   (1) ดานการศึกษา ประกอบไปดวย 
   - โรงเรียนอนบุาล      2 โรง และสถานที่เลี้ยงเด็กกลาง      
   - โรงเรียนประถม      2 โรง                 
  -  โรงเรียนมธัยม        1 โรง                 
  -  โรงเรียนสารพัดชาง 1 โรง      
   (2) ดานการพักผอน ประกอบดวย สนามเด็กเลน สนามฟุตบอล สนามบาสเกตบอล 
สนามเทนนิส สนามแบดมนิตัน 
    (3) การบรกิารชุมชน  ประกอบดวย 

- ศูนยชุมชน  ประกอบดวยหองสมุดประชน สโมสร ศูนยอนามยั ที่ทาํการ 
ไปรษณีย โทรศัพท ศนูยฝกอาชีพ  สํานักงานประปา และศาลาประชาคม 

 
2.4 พื้นที่ยานพาณิชยกรรม 
 พื้นที่ยานพาณิชยกรรมนัน้แบงออกไดเปน 2 ระดับ  ไดแกยานการคาระดับชุมชน  

ซึ่งจะอยูภายในชุมชนบริเวณแยกจากถนนสายประธานเปนอาคารพาณิชย 2 ชั้น ขนาด 127 
ตารางเมตร  เนื้อที ่ 21 ตารางวา จํานวน 133  หนวย และบริเวณ ตลาดสด ซึง่อยูทางตอนกลาง
ของพื้นที่วาระที่ 1 เปนอาคารพาณิชย 3 ชั้น ขนาด 181 ตารางเมตร  เนื้อที่ 21 ตารางวา จํานวน 
300 หนวย  
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4.3 การใชประโยชนที่ดินเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 การใชที่ดินเทศบาลตําบลบางเสาธง ในพืน้ที ่9.6 ตารางกิโลเมตร แบงเปน   
1.สวนที่อยูนอกเขตพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี มีพืน้ที ่0.85 ตารางกโิลเมตร หรือรอย

ละ 8.8 ของพืน้ที่เขตเทศบาล ประกอบดวย พืน้ที่วางเปลา และพื้นที่ทีอ่ยูอาศัย 
2. สวนที่อยูในเขตพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพล ี มีพื้นที่ 8.78 ตารางกโิลเมตร หรือรอย

ละ 91.2 ตารางกโิลเมตรของพืน้ที่เทศบาล ประกอบดวย พื้นทีท่ี่อยูอาศัย  พืน้ที่อุตสาหกรรม พื้นที่
พาณิชยกรรม  และพืน้ที่องคประกอบชุมชน   ดังตารางที่ 4.1 
ตารางที่ 4.1 แสดงการใชที่ดินในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง 

ประเภทการใชที่ดิน ขนาดพื้นที่ (ไร) รอยละ 
1.โครงการเมืองใหมบางพลี 
    -    ที่อยูอาศัย 
    -    ยานอุตสาหกรรม 
    -    ยานพาณิชยกรรม 
    -    สาธารณูปโภค,สาธารณูปการ 
    -    สวนสาธารณะ 
    -    ถนนและทางเทา 
    -     ศูนยราชการ 
    -     อื่นๆ 
 2. นอกพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี 
    -    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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 การใชที่ดินเทศบาลตําบลบางเสาธง  แบงออกเปน 2 สวน 
สวนที่ 1.  การใชที่ดินนอกโครงการเมอืงใหมบางพล ี
 พื้นที่นอกโครงการเมืองใหมบางพลี จะอยูบริเวณดานเหนือของโครงการเมืองใหมบางพลี 
ซึ่งการใชที่ดินของพื้นที่ จะเปนลักษณะของพืน้ทีท่ี่เปนชุมชนเดิม คือ จะมทีี่อยูอาศยั และพืน้ที่วาง
เปลารอการพฒันาเปนพื้นทีส่วนมาก 
  
สวนที่ 2 การใชที่ดินในโครงการเมืองใหมบางพลี แบงเปนโซนดงันี้ 
         1  โซนที่อยูอาศัยรายไดนอย 
               -  บริเวณดานหนาโครงการ จะอยูใกลกับสวนบริการชุมชน ซึ่งมีการตดิตอภายในโซน
ดวยทางเทา ถนนสวนนี้จงึเปนถนนสายยอย ที่อยูอาศัยแตละหนวยจะไมมีที่จอดรถ 
                -   ในเขตวาระที ่ 2  บริเวณทางดานใตของพืน้ทีท่ี่อยูอาศัยในวาระที ่ 1 เปนที่อยูอาศัย
แบบอาคารสูง 5 ชั้น จาํนวน 1,728 หนวย อีกบริเวณหนึง่คือ  บริเวณในสุดของโครงการเมืองใหม
บางพลี เปนโครงการอาคารเชาแบบแฟลต 5 ชั้น จํานวน 6,320 หนวย  
 2 โซนที่อยูอาศัยรายไดปานกลาง จะอยูถัดจากโซนรายไดนอย ลึกเขาไปดานหนาโครง 
การ เปนอาคารพักอาศัยแบบอาคารแฝด ที่อยูอาศัยแตละหลังมีขอบเขตและมีที่จอดรถแตละหลัง 
 3 โซนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง ซึ่งถูกแยกจากโซนที่อยูอาศัยรายไดปานกลางจากแนว
เสาไฟฟาแรงสูงเปนโซนที่บอกถึงพื้นที่สิน้สุดในวาระที่ 1 เปนโซนที่อยูอาศัยซึง่หางจากศูนยกลาง
ชุมชนมากกวาโซนอืน่ๆ ในพื้นที่เดียวกัน เปนโซนทีม่ีบรรยากาศสงบเงียบเปนสวนตวั 
 4 ยานพาณิชยกรรม ในเมอืงใหมบางพลแียกออกเปน 2 ระดับ ไดแก ยานการคาระดับ
ชุมชน ซึ่งจะอยูภายในชมุชนบริเวณถนนถนนแยกจากถนนสายประธาน และบริเวณตลาดสด ซึ่ง
อยูทางตอนกลางของพื้นที่วาระที ่1   เพื่อสามารถใหบริการแกประชาชนทัว่ไป 
 5 ยานอุตสาหกรรม อยูฝงตะวนัออกของถนนสายประธาน โดยเปนยานอุตสาหกรรม
ประเภทที่ไมกอใหเกิดมลภาวะเปนพิษ ขณะนี้มีโรงงานดําเนนิกิจการอยู 125 โรง 
 6   สถานที่ราชการ  อยูบริเวณถนนสายรอง ใหบริการแกประชาชนในดานตางๆ  
 7 สถานศึกษา  ประกอบดวยโรงเรียนอนุบาลและสถานเลี้ยงเด็กในแตละชุมชนยอย 
โรงเรียนประถม 2 โรงเรียน โรงเรียนมัธยม โรงเรียนสารพัดชาง ซึง่อยูทางฝงขวาของถนนสายรอง 
ภายในศูนยกลางชุมชน 
 8 สาธารณูปโภค จะกระจายอยูทั่วของโครงการ แตโรงบําบัดน้าํเสยีจะอยูในพืน้ที่ที่เปน
เขตอุตสาหกรรม สวนทางดานหนาโครงการนั้นเปนสถานีจอดรถประจาํทาง เพื่อใชเปนจุดรวมการ
คมนาคมระหวางเมืองใหมกับชุมชนอ่ืนๆ 
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 9 สวนสาธารณะ สวนใหญจะอยูภายในบริเวณที่พักอาศัยในแตละโซน และพืน้ที่ตาม
แนวเสาไฟฟาแรงสูง และยังมีสนามกีฬาเพื่อพักผอนหยอนใจ และออกกําลงักายอยูในบริเวณ
เดียวกับสวนบริการชุมชน  
 10 อ่ืนๆ อันไดแกพื้นที่พัฒนาในอนาคตและ พืน้ที่คลอง คนู้ํา คลอง คนู้ํา เขื่อนคันดิน
สรางคูกนัไปตลอดรอบโครงการ เพื่อใชเปนแนวปองกนัน้ําทวม  

 
4.4 ปญหาของเทศบาลตาํบลบางเสาธง 

4.4.1.สภาพปญหาของพืน้ที่  
 เนื่องดวยสภาพพืน้ทีท่ี่มีโรงงานอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หนวยงานราชการ  และที่อยู
อาศัยอยูในพืน้ที่เดียวกนั ทําใหมีจํานวนประชากรแฝงอยูหนาแนน จึงทําใหเกดิปญหาตางๆขึ้น
มาก ทั้งในดานระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่  สภาพแวดลอมชุมชนทีเ่สื่อมโทรม ตลอดจนปญหา
สังคมอื่นๆ การบริหารจัดการ การบริการที่รัฐบริการใหกับประชาชนไมเพียงพอและทั่วถงึกนั 
ประกอบกับงบประมาณทีม่อียูจํากัดจงึไมสามารถตอบสนองความตองการของประชาชน ใหบรรลุ
วัตถุประสงคและเปาหมายทีก่ําหนดไว  การวางแผนและพัฒนาเมืองจึงดําเนินไปอยางไมตอเนื่อง 
(ที่มา : รางแผนพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง ระยะ 5 ป ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2545 – 2549) ) 
 

เทศบาลตําบลบางเสาธงไดพิจารณาปญหา โดยแบงกลุมของปญหาออกเปน 5 
ดาน ดังนี ้
(1) ดานโครงสรางพื้นฐาน 

1.1 ปญหาถนนชํารุด ผิวจราจร ไมไดมาตรฐาน สะพาน และทางเทาไมเพยีงพอ 
ถนนสายหลักในเขตเคหะชมุชนเมืองใหมบางพลี วาระที่ 1 สวนใหญชํารุด เปนหลมุ 

เปนบอ ในชวงหนาฝนจะเกิดน้ําทวมขัง ทาํใหเกิดการกัดเซาะถนนชํารุดเกือบทกุสาย ทาํให
ประชาชนสัญจรไปมาไดรับความเดือดรอน ประกอบเทศบาลเปนเขตธุรกิจการคา การพาณิชย 
แหลงอยูอาศัย และโรงงานอุตสาหกรรม ทําใหเขตชุมชนหนาแนนโดยปริยาย ผิวจราจรตองรองรับ
การใชงานมาก และเปนถนนซอยทีก่อสรางไวนานแลวประกอบกับชั้นดินออนนุม ทําใหเกิดการ
ชํารุดเสียหายไดงาย 

1.2 ปญหาการใหบริการดานไฟฟาสาธารณะ 
เทศบาลตําบลบางเสาธงมหีนาที่ใหบริการไฟฟาสาธารณะโดยตรวจสอบดูแลโคมไฟ 

ฟาสาธารณะในซอย ฝ. จากการสํารวจสวนใหญมีไฟฟาสาธารณะแตมีระยะหางทําใหแสงสวาง
ไมเพียงพอ และมีถนนบางสายไมมีไฟฟาสาธารณะติดตั้ง 



 63

1.3 ดานน้าํในการอุปโภคและบริโภค 
การขยายตวัของเมือง ประชาชนอาศัยอยูในเขตเทศบาลเปนจํานวนมาก สงผลให 

บริการน้ําประปาของรัฐไมเพียงพอ ประกอบกับน้าํประปาคุณภาพไมไดมาตรฐาน 
 
(2) ปญหาเศรษฐกจิ 

2.1 ปญหาความยากจนของประชาชน 
        ปญหาความยากจนในเขตเทศบาล  เนื่องจากการวางงาน มีงานทําแตรายไดนอย 
สวนใหญประกอบอาชีพรับจาง ไมมหีนาที่การงานทีม่ัน่คง เกิดปญหาสุขภาพอนามัย ขาดรายไดที่
จะเลี้ยงชีพ  เกิดปญหาสุขภาพอนามัยและสุขาภิบาลไมดี 
 
(3) ปญหาสังคม 
       3.1 ปญหาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสนิ 
  สืบเนื่องจากเทศบาลมกีารขยายตัวทางดานเศรษฐกิจและสังคมในอตัราสูง ทํา
ใหประชาชนภายนอกเทศบาลอพยพเขามาอาศัยและประกอบอาชีพ นอกจากนี้ยังมีประชาชน
บางสวนที่อาศัยอยูในเขตเทศบาล จํานวนประชากรแฝงสูงทําใหเกดิเปนชุมชนแออัด มีการแพร
ระบาดของยาเสพติด ปญหาอาชญากรรม เกิดเหลามิจฉาชีพ 
      3.2 ปญหาการศึกษา 
  ในเขตเทศบาลมีการเพิ่มข้ึนของประชากรแฝงมากทําใหบุตรหลานไมมี
สถานศกึษาทีจ่ะรองรับเพียงพอ โดยเฉพาะเด็กกอนวัยเรียน 

3.3 ปญหาสุขภาพอนามัยและสุขาภิบาล 
ในสภาวะเศรษฐกิจสวนรวมของเทศถดถอยในชวง 3-4 ป ที่ผานมาปญหาของ 

ความยากจนเมืองของเขตเทศบาลยิง่เพิม่ข้ึน เพราะประชากรที่อพยพแรงงานเขาสูเมือง แรงงาน
เหลานี้ไดอาศยัอยูในเขตเทศบาลอยางหนาแนน ทาํใหเกิดปญหาขาดที่อยูอาศัย สภาพแวดลอม
ทางกายภาพบริเวณที่พกัอาศัยเสื่อมโทรม ทําใหเกิดแหลงเพาะเชือ้และพาหนะนําโรคตางๆ ซึง่
การใหบริการดานสาธารณสุขที่จําเปนจากรัฐ อาจไมทั่วถงึ จนทําใหเกิดปญหาสุขภาพอนามยั
และสุขาภิบาลไมดี    
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(4) ปญหาสภาพแวดลอม 
      4.1 ปญหาน้ําทวม การระบายน้ําไมดีและน้ําเนาเสีย 
  การระบายน้าํในเขตเทศบาลเปนระบบการระบายน้าํรวม โดยรับน้าํฝน และน้ํา
เสียจากแหลงชุมชนบริเวณพักอาศัย ตลาดและโรงงานอุตสาหกรรมลงสูคลองสาธารณะระบาย
ออกสูคลองเจริญราษฎรไหลลงสูทะเลในคลองดาน การปลอยน้ําเสยีบางแหงไมมีบอบําบัดน้ําเสีย 
หรืออาจมีแตไมไดมาตรฐาน ประกอบกับทอระบายน้าํอุดตัน ทําใหเกิดน้ําเนาเสีย เมื่อเกิดฝนตก
น้ําเสยีก็ไหลลงคลองสาธารณะ แตการระบายน้าํไมดีทาํใหเกิดน้ําทวมและน้ําเนาเสียเปนประจาํ 
      
          4.2 ปญหาขยะมูลฝอย 
    การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของเทศบาลอยางรวดเรว็ โดยไมมีมาตรการ
ควบคุม และจัดการสิ่งแวดลอมที่เหมาะสม ทําใหขยะมูลฝอยเกิดขึน้เฉลี่ยวันละ 80 – 100 ตนั 
ในขณะที่เทศบาลไมสามารถที่จะจัดเก็บขยะมูลฝอยไดหมด ประกอบกับไมมีแหลงกําจัด ทําใหมี
ขยะตกคางสะสมเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ 
 
(5) ปญหาการเมืองและการบริหาร 
      5.1 ปญหาการเงนิและการคลังของเทศบาล    
  ปญหาการเงนิและการคลังของเทศบาลนับวาเปนปญหาสําคัญประการหนึ่ง 
ถึงแมเทศบาลจะมีหนาที่ในการจัดเก็บภาษีอากร คาธรรมเนียม ใบอนุญาต และคาปรับตางๆและ
ยังไดรับการสนับสนนุจากรฐับาลกลางอกีสวนหนึ่งก็ตามแตยังไมเพยีงพอที่จะรับภาระการบริการ
ไดทัน ประกอบกับประชาชนบางสวนยงัไมใหความรวมมือในการชําระภาษีจึงทาํใหงบประมาณที่
ใชในการบริหารจัดการเพื่อพัฒนาเทศบาลมีจํานวนจํากัด การดาํเนนิการแกไขปญหาตางๆจึง
ลาชา 
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4.5 การดูแลชุมชนในพื้นที่โครงการเมอืงใหมบางพล ี
 4.5.1 การจัดองคกรในการดูแลชุมชน 
 การดูแลชุมชนในพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี โดยเฉพาะการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
โครงการ ตองอาศัยความรูความชาํนาญพอสมควร  เนื่องจากสภาพพืน้ที่เปนดินออนมีการทรุดตัว
เสมอ จึงจาํเปนตองมกีารซอมแซมระบบถนน ระบบเขื่อนปองกนัน้ําทวม ระบบบาํบดัน้ําเสียที่เปน
ระบบรวมตองเดินทอจากยานที่อยูอาศัยไปยังโรงบําบัดน้ําเสีบยานอุตสาหกรรม  โดยมีบอพกัเพื่อ
ยกระดับทอเปนระยะ มีระบบประปาซึ่งจะมีทอชํารุดเสมอเนื่องจากการทรุดตัวของดินความเค็ม
ของดิน 
 กอนป พ.ศ.2543 การดูแลชุมชนในพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลี มีหนวยงานที่
รับผิดชอบ 2 หนวยงาน ไดแกการเคหะแหงชาติ ซึ่งดูแลพื้นที่ทัง้หมดยกเวนเขตนิคมอุตสาหกรรม 
ดูแลพื้นที่ในเขตนิคมอุตสาหกรรม โดยมีแนวความคดิหลักใหเมืองใหมบางพลเีปนชุมชนทีเ่ลี้ยง
ตัวเองได พึง่พาเงนิอุดหนุนจากรัฐใหนอยทีสุ่ด ทั้งการนิคมอุตสาหกรรม และการเคหะแหงชาต ิ
 4.5.2 บทบาทและหนาทีข่องกองเคหะชุมชน 
 เนื่องจากความจํากัดดานเวลาในการศึกษา การศึกษานี้จึงศึกษารายละเอียดเฉพาะงาน
ดูแลชุมชนในความรับผิดชอบของสํานกังานดูแลชุมชนซึ่งนอกจากจะรับหนาที่ดูแลชุมชนในงานที่
ทําเปนประจาํแลวยังมหีนาที่ความรับผิดชอบอื่นๆดังตอไปนี้ 

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

 4.5.3 คาใชจายในการดูแลชุมชนของกองเคหะชุมชน 
 เนื่องจากเมื่อการเคหะแหงชาติโอนถายภาระกิจใหกับหนวยงานทองถิน่ ไดแกเทศบาล
ตําบลบางเสาธงแลว คาใชจายในการดแูลชุมชนที่กองเคหะชุมชนใชในการดูแลชมุชนจะตกเปน
ภาระของเทศบาลซึ่งจาํเปนตองหารายไดจากภาษทีรัพยสินมาใชจายในการดุแลชุมชนที่รับโอนไป 
 การศึกษานี้จงึทดลองประมาณการคาใชจายในการสาธารณูปโภคครั้งสําคัญๆ ซึ่ง
ดําเนนิการโดยกองบรหิารโครงการและซอมบํารุง เพือ่ใหสามารถวเิคราะห ความพอเพียงของ
รายไดเทศบาลในระบบภาษีใหมที่มีตอภาระคาใชจายในการดูแลชุมชน 
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4.5.4 การประมาณการคาใชจายในการดูแลและบริหารเคหะชุมชนเฉพาะสวน
งานประจําวนัที่จะตกเปนภาระของเทศบาล 
 จากงบประมาณในการดูแลและบริหารชุมชนของกองเคหะชุมชน ประจําป พ.ศ.2541 
,2542 และ 2543  ปรากฏตามตาราง A แบงออกเปน 5 หมวดไดแก (1) หมวดเงนิเดือนคาจาง (2) 
หมวดคาตอบแทน (3) หมวดคาใชสอย (4)หมวดรายจายอื่นๆ (5) หมวดงบลงทนุเพื่อดําเนินงาน
ตามปกติ รวมเปนเงนิงบประมาณทั้งสิน้ 44 ลานบาท, 40 ลายบาท และ 48 ลานบาทตามลําดบั 
 จากงบประมาณดังกลาว สามารถวเิคราะหแยกคาใชจายออกไดเปน 3 ประเภท ไดแก  
(1) คาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคสวนกลาง (2) คาใชจายในการดูแลทรัพยสินของการเคหะ 
และ (3) คาใชจายในสวนทีใ่ชรวมกันระหวางทรัพยสินสวนกลางกับทรัพยสนิในสวงของการเคหะ
แหงชาติ    ในการหาคาใชจายที่คาดวาจะตกเปนภาระของเทศบาล จึงทาํการคํานวณคาใชจาย
ในสวนที่รวมกนัออกตามสัดสวน   คาใชจายที่จะตกเปนภาระของเทศบาลกับคาใชจายในการ
ดูแลทรัพยสินของการเคหะแหงชาติตามลําดับ ดังตาราง B  และ C  
 เมื่อนําสวนที ่ 1 คาใชจายในการดูแลสาธารณุปโภคสวนกลางที่เทศบาลตองรับภาระมา
รวมกับสวนแบงคาใชจายทีร่วมกันแลว ปรากฏคาใชจายที่คาดวาจะเปนภาระของเทศบาล ในป 
2541 ,2542 และป 2543  เทากับ 27ลานบาท ,  33 ลานบาท และ 29 ลานบาท ตามลําดับ  
 จะเหน็ไดวาแมจะเปนเพยีงคาใชจายในการดูแลประจําไมรวมถึงการซอมแซมในครัง้ใหญ 
ยังเปนคาใชจายที่คอนขางสูง 
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ตาราง 4 แสดงรายละเอยีดคาใชจายในการบรหิารโครงการเมืองใหมบางพลี ประจําป 2541 
,2542 และป 2543 

รายการ ป2541 ป2542 ป2543 
หมวดเงินเดือนคาจาง  
     เงินเดือนคาจางชั่วคราว 11,252,940 10,534,260 10,200,780 
     คาจางชั่วคราว   73,080 
หมวดคาตอบแทน    
     คาลวงเวลา 519,741 189,083 170,741 
หมวดคาใชสอย    
     คาโฆษณาและเผยแพร 4,815 6,920 9,050 
     คาใชจายพิธีการ 982 1,888 1,200 
    คาจางเหมาปฏิบัติงาน 783,936 783,936 801,846 
   คาตอบแทนบุคคลภายนอก 1,400 28,600 26,900 
   คาเชาเครื่องถายเอกสาร   25,927 
   คาเชาเครื่องจักรอุปกรณ 8,340 58,950 15,558 
   คาเบี้ยประกันทรัพยสินสวนกลาง 1,441,834 1,668,179 1,892,728 
   เงินสบทบทุนประกันภัย 1,739,361 1,310,297 1,253,154 
   คาจางเหมาดูแลรักษาความสะอาด 3,661,854 2,419,595 2,615,892 
   คาจางยามเอกชน 2,742,175 3,055,020 3,958,609 
   คาจางเหมาควบคุมเครื่องกรองน้ํา 1,102,136   
   คาจางทดสอบคุณภาพ 123,333 123,295 223,565 
   คาซอมอาคารบริเวณเชา - เชาซื้อ 5,008,048 447,563 1,237,984 
   คาซอมเครื่องจักรกลโรงบําบัดน้ําเสีย 746,745 717,794 1,834,801 
   คาจางเหมาบริหารานดูแล PC2  119,840 179,760 
   คาซอมบํารุงเครื่องปมน้ําและระบบประปา 296,530 85,107 244,000 
   คาซอมบํารุงไฟฟาสาธารณะ 186,188  15,470 
   คาซอมบํารุงคุรุภัณฑ 18,330 19,814 41,687 
   คาซอมบํารุงยานพาหนะ 256,476 230,978 387,583 
   คาภาษีโรงเรือน 1,703,852 1,815,298 1,541,321 
  คาภาษีบํารุงทองที่ 72,892 84,893 84,893 
  คาใชจายในการดําเนินการหองกรรมสิทธิ์ 40,112 41,991 - 
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ตาราง 4 แสดงรายละเอยีดคาใชจายในการบรหิารโครงการเมืองใหมบางพลี ประจําป 2541 
,2542 และป 2543  (ตอ) 

รายการ ป2541 ป2542 ป2543 
   คารับรอง 19,702 27,400 21,740 
  คาใชจายเบ็ดเตล็ด 43,121 46,949 41,913 
หมวดสาธารณูปโภค    
   คาไปรษณียโทรเลข - โทรพิมพ 2,313 1,251 2,758 
  คาไฟฟา 5,680,786 6,863,117 6,002,359 
  คาน้ําประปา 3,774,662 6,616,811 8,836,147 
หมวดคาวัสดุ    
  วัสดุสํานักงาน 20,699 14,020 11,860 
  วัสดุคอมพิวเตอร 2,207 1,126 17,586 
  วัสดุยานพาหนะและขนสง 186,449 102,090 123,464 
  วัสดุเชื้อเพลิงและหลอล่ืน 539,060 346,979 416,034 
  วัสดุกอสราง 152,106 166,393 152,652 
  วัสดุสวนและงานบาน 18,630 17,956 14,699 
  วัสดุโฆษณาและเผยแพร 10,110 10,990 1,971 
  วัสดุไฟฟาและวิทยุ 78,643 197,380 83,033 
  วัสดุประปา 249,866 54,507 32,264 
  วัสดุการเกษตร 39,942 41,830 59,885 
  วัสดุซอมเครื่องปมน้ํา 30,492 63,070 9,532 
  วัสดุเครื่องแตงกาย 60 3,477 1,480 
  วัสดุวิทยาศาสตร 7,244 5,813 8,099 
  วัสดุโรงงาน 13,756 8,103 6,345 
หมวดรายจายอื่นๆ    
  คาใชจายในการบริหารอาคารชุด 640,373 691,284 5,005,886 
หมวดงบลงทุนเพื่อการดําเนนิงานปกต ิ    
  คาคุรุภัณฑ 859,600 - 25,000 
  งานปรับปรุงบริเวณและอาคารเชา - 846,369 - 

รวม 44,081,841 39,870,216 47,711,236 
ที่มา : สํานักงานดูแลเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี 
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4.6 การพัฒนาและจัดหาบริการสาธารณะของเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 4.6.1 แนวทางการพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง  
 แนวทางในการพัฒนาเทศบาลฯนัน้เปนแผนงานที่หนวยงานปกครองทองถิ่นไดกาํหนด
จุดหมายแนวทางในการพฒันาที่สอดคลองกับสภาพปญหาที่เกิดขึน้ เพื่อเกิดประโยชนกับทองถิ่น
อยางแทจริง ในการดําเนนิการแกปญหาในปจจุบนัและอนาคตใหมปีระสิทธิภาพ  ในแผนงานที่
กําหนดไวในระยะเวลา 5 ป เปนโครงการทีส่ามารถปฏิบตัิไดจริง  มีองคกรรับผิดชอบชัดเจน
หลายระดับ ซึง่แตละระดับกม็ีจุดมุงหมายเฉพาะเรื่องไป และแผนพัฒนาประกอบดวยแผนพัฒนา
สาขาตางๆ 5 สาขาคือ  

1. สาขาพฒันาโครงสรางพืน้ฐาน 
2. สาขาพฒันาเศรษฐกิจ 
3. สาขาพฒันาสงัคม 
4. สาขาพฒันาสิง่แวดลอมและการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ 
5. สาขาพฒันาการเมืองและการบริหาร 
4.6.2  ประมาณการรายจายของเทศบาลตําบลบางเสาธง 

 จากแผนพัฒนาของเทศบาลทั้ง 5 สาขา สามารถสรุปเปนงบประมาณรายจายของ
เทศบาล ระยะ 5 ป ไดดังนี ้
ตารางที่ 4.1 แสดงงบประมาณการพัฒนาแตละสาขาของเทศบาลตําบลบางเสาธง 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 
  สราง 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 
 ลอมทรัพยากรธรรมชาติ 

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  ในรางแผนพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง ระยะ 5 ป ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2545 – 2549) 
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 จากงบประมาณรายจายของเทศบาล จะเห็นไดวารายจายในสาขาโครงสรางพื้นฐาน มี
สัดสวนคาใชจายที่สูง  ทัง้นีเ้นื่องจากเทศบาลจะตองมภีาระเขาไปดูแลสาธารณูปโภคในโครงการ
เมืองใหมบางพลีในวาระที่1ทั้งหมด ทีไ่ดรับโอนมาการเคหะแหงชาติและจากสภาพปญหาของ
เทศบาลฯในดานโครงสรางพื้นฐาน ที่ไดกลาวมาขางตน  ไมไดรับการแกไขใหดีขึ้น ผูอยูอาศัยจะ
ไดรับผลกระทบจากการใชสาธารณูปโภค    ดังนั้นรายจายในสาขาโครงสรางพื้นฐานจึงมีมากกวา
รายจายในสาขาอื่นๆ 
 
4.6.3 ประมาณการรายรับของเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 
ตารางที่ 4.2 แสดงประมาณการรายรับเทศบาลตําบลบางเสาธงป 2543,2544,2545 

รายรับ รับจริง 
ป2543 

ประมาณการ 
ป2544 

ประมานการ 
ป2545 

ก.รายไดภาษีอากร 
    1.หมวดภาษีอากร  (รอยละ) 
         -  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
        -  ภาษีบํารุงทองที่ 
        -  ภาษีปาย 
        -   ภาษีรถยนตและคาธรรมเนียม 
        -   ภาษีมูลคาเพิ่ม 
       -   ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
        -  ภาษีสุรา 
        -  ภาษีสรรพสามิต 
        -  คาธรรมเนียมนิติกรรมที่ดิน 
ข.รายไดที่มิใชภาษีอากร 
       1.คาธรรมเนียม คาปรับตางๆ 
       2.รายไดจากทรัพยสิน 
       3. รายไดเบ็ดเตล็ด 
ง.เงินชวยเหลือ 
ค.เงินไดอื่นๆ 

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 : รางเทศบัญญัติงบประมาณรายรับรายจาย เทศบาลตําบลบางเสาธง 2545 
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 จากสถานนะรายรับการคลงัเทศบาลตําบลบางเสาธง จะเหน็ไดวารายไดหลักของ
เทศบาลฯ มาจาก หมวดรายไดของภาษีอากร  และโดยเฉพาะ รายไดจากภาษโีรงเรอืนและที่ดนิ  
ที่รับจริงในป 2543 คิดเปนรอยละ 26 % และประมาณการรายรับจากภาษีโรงเรือนและที่ดนิในป 
2544 ,2545 คิดเปนรอยละ 38% และ 40% ของรายรับทั้งหมดของทองถิ่น  สวนรายไดรองของ
เทศบาล มาจากรายไดมิใชภาษี และเงินชวยเหลือ ตามลําดับ 
 
4.6.4 เปรียบเทียบรายรับ – รายจาย ของเทศบาลตาํบลบางเสาธง 
 
ตารางที่ 4.3  แสดงการเปรยีบเทียบราย - รับรายจายของเทศบาลตําบลบางเสาธง 

ป พ.ศ. รายจายเทศบาล 
(จากแผนพัฒนา) 

(หนวย : ลาน) 

รายรับเทศบาล 
(ประมาณการ) 

            (หนวย : ลาน) 

รายรับเหนือ 
รายจาย 

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 ุ:     ที่มาประมาณการรายรับของเทศบาลเปรียบเทียบจากการเพิม่ข้ึนของชวงรายไดใน 
ป 2543 , ป2544 , ป2545 (ในสวนรายรับเทศบาลในป 2543 นั้นเมื่อหักเงินรายไดที่นอกเหนือ
รายรับปกติของเทศบาล ไดแกเงินชวยเหลือจากการเคหะแหงชาติในการมอบโอนสาธารณูปโภค 
10 ลานบาท  หักเงินชวยเหลือในการจัดตัง้เทศบาล 5 ลานบาท หักเงนิชวยเหลือจากงบมยิาซาวา 
3 ลานบาท หกัเงนิไดอ่ืนๆ 2 ลานบาท แลว) เทศบาลจะมีรายรับเพิม่ข้ึนในแตละปประมาณ 5 ลาน
บาท 

จากรายจายของเทศบาลฯเมื่อเปรียบเทยีบกับรายรับแลวจะเห็นวา ในชวง 4 ปแรก 
รายรับของเทศบาลไมเพียงพอตอการนาํมาปฏิบัติตามแผนพัฒนาของเทศบาล 5 ป     ซึง่เทศบาล
จะตองหารายไดเพิ่มข้ึนเพื่อนํามาดูแลชุมชน  และภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง จะเปนเครือ่งมืออยางหนึ่งที่ทองถิน่จะจัดเก็บภาษจีากพืน้ที่ และจะจัดเก็บภาษี
ในอัตราเทาไรถึงจะเพียงพอตอรายจายตามแผนพัฒนาเทศบาล ซึ่งจะมีรายละเอยีดในบทตอไป 



บทที่ 5 
ผลที่เกิดจากการใชภาษีทรัพยสินตอผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย 

 
5.1 การวิเคราะหความพอเพียงของรายไดที่ไดจากภาษีระบบใหมของเทศบาลตําบล 
     บางเสาธง  
       5.1.1 หลักการในการคํานวนภาษตีามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
           หลักการนี้เปนหลักการที่ใชในการศึกษาของเจาหนาที่สํานักงานเศรษฐกิจการ 
คลัง ที่ใชในการคํานวนหาอัตราภาษีมาตรฐานทีจ่ะประกาศตามรางพระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่ง
ปลูกสราง 

(1) ฐานภาษีทรัพยสิน 
ฐานของภาษทีรัพยสินคิดจากมูลคาของทรัพยสนิ ซึ่งเปนมูลคาตามราคาตลาด ซึ่งหาก

เปนที่ดนิหมายถึง มูลคาตลาดของที่ดนินัน้ๆ หากที่ดนิมีสิ่งปลูกสรางอยูดวย มูลคาที่นาํมาคิดภาษี
ก็คือมูลคาตามราคาตลาดของที่ดนิรวมกบัมูลคาสิ่งปลกูสราง กรณีของอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนยีมใหใชราคาประเมินทนุทรัพยของหองชุดนั้น  โดยกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยหอง
ชุดเปนราคาตอตารางเมตร 
 มูลคาของที่ดนิ หรือมูลคาของที่ดนิรวมกับส่ิงปลกูสรางนัน้ไดนาํราคาประเมนิทนุทรัพย
ของคณะกรรมการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรัพยที่ใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินปจจบุัน มาเปนฐานภาษีทรัพยสินโดยไมหักคาเสื่อมราคาโรงเรือนและสิง่
ปลูกสราง ทั้งนี้เพื่อใหมีราคาทรัพยสินเปนมาตรฐานจงึใชราคาของทางราชการเพยีงราคาเดียว 
และเพื่อใหการประเมินภาษสีะดวกขึ้น การคํานวณจงึของอาคารและทรัพยสินไมคํานงึถงึอายทุี่
เสียภาษ ี เพื่อที่จะไมตองสืบสวนขอเท็จจริงเกีย่วกับอายุของอาคาร และคาใชจายในการ
บํารุงรักษา  

(2) การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพย 
วิธีการประเมนิทนุทรพัย ใชระเบียบของคณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรพัยวา

ดวยหลกัเกณฑและวิธกีารในการกาํหนดราคาประเมนิทนุทรัพยของอสังหาริมทรัพย เพื่อเรียกเก็บ
คาธรรมเนียม จดทะเบียนสทิธิ และนิติกรรม พ.ศ.2535 ในการดําเนนิการมีข้ันตอนดังนี ้

(ก) การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยที่ดิน 
การกําหนดราคาทุนทรัพยในแตละพืน้ที่จะใหมีคณะอนกุรรมการประจําจังหวัดดําเนินการ 

โดยจะมหีลักเกณฑดังนี ้
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1. พิจารณากําหนดราคาประเมินทนุทรัพยเกี่ยวกบัที่ดนิไวเปนหลักฐาน        
พิจารณากําหนดราคาประเมินทนุทรัพย โดยทําการสํารวจขอมูลราคาซื้อขายที่ดนิในการ

ประเมินราคาเชนขอมูลเกีย่วกับสภาพทางเศรษฐกิจ สงัคม สภาพทางกายภาพของเมือง และ
โครงการรัฐและทองถิ่น ตลอดจนแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 

 2.จัดทําแผนที่ประกอบการพิจารณากําหนดราคาประเมินทนุทรัพย 
 ในทองที่ที่สาํนักงานกลางประเมินราคาทีด่ินไดจัดทําแผนประเมนิราคาที่ดิน และคาํนวณ 

หนวยที่ดินไวแลว ใหใชแผนทีน่ั้น หากเปนที่ดนินอกเขต       ใหจัดทาํแผนที่ภูมิประเทศมาตรสวน 
1 : 50,000 เปนหลกั โดนจัดทําแผนที่แยกเปนรายตาํบลและอําเภอ 

 3.การกําหนดทุนทรัพยของที่ดิน มิใหรวมราคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเขาไวดวย 
 
(ข) การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
การกําหนดราคาทุนทรัพยในแตละพืน้ที่จะใหมีคณะอนกุรรมการประจําจังหวัดดําเนินการ 

สํารวจประเภทสํารวจโรงเรอืนและสิ่งปลกูสรางในทองถิ่น แลวกาํหนดเปนมาตรฐานในจังหวัดนั้น
 การพิจารณาแบบมาตรฐานของโรงเรือนสิ่งปลูกสรางแตละประเภทใหประกอบ ดวย 
แปลนพืน้ รูปดาน รูปตัด และอื่นๆเทาทีจ่ําเปน   สวนการประมาณการคากอสรางซึ่งปลูกสราง 
โดยวิธีการประมาณราคาจากปริมาณวัสดุกอสรางตอหนวย หรือประมาณราคาพื้นที่แลวแตความ
เหมาะสม ประมาณราคาคาอํานวยการและดําเนนิการ กําไรและภาษี ใหนํามารวมกัน แลวหาร
ดวยพืน้ที่ใชสอยของโรงเรือนสิ่งปลกูสรางตามแบบมาตรฐานของประเภทนัน้ จะไดราคาประเมนิ
ทุนทรัพยโรงเรอืนและสิ่งปลกูสราง 

 
(ค) การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยหองชุด 

ใชราคาตลาดหองชุด ณ วนัที่ขอจดทะเบยีนอาคารชุดนัน้ๆ มากําหนดราคาประเมนิทุนทรัพยหอง
ชุดเปนราคาตอตารางเมตร โดยกําหนดเปนชั้นๆ หรือกลุมชั้นที่มีราคาเทากนั หรือกาํหนดเปนราย
หองชุด หากชัน้เดียวแตกตางกัน  
      การกาํหนดราคาประเมนิทนุทรพัยใหคํานึงถึง  

1. ราคาซื้อขาย หรือคาเชาหองชุดในแตละชัน้ 
2. ปริมาณและคุณภาพของทรพัยสินสวนกลาง 
3. ส่ิงอํานวยความสะดวกและการใหบริการในอาคารชุด 
4. คุณภาพและวสัดุและการตกแตงภายในอาคารชุด 
5. ประเภทของหองชุดที่ใชประโยชนแตกตางกัน 
6. แบบและตําแหนงที่ตัง้อาคารชุดนั้น 
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การประเมนิใชวิธีใดวิธหีนึ่ง หรือหลายวิธปีระกอบกันดงันี ้
1.วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด กรณีที่มีการซื้อขายหองชุดที่มีลักษณะคลายคลึงกัน และ

ตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกัน 
2.วิธีคิดจากรายได กรณีทีม่ขีอมูลคาเชาหองชุดในอาคารชุดที่มีลักษณะ คลายคลงึกัน  

และตั้งอยูบริเวณใกลเคียงกนั 
3.วิธีตนทนุทดแทน กรณีขอมูลอ่ืนๆ ไมเพยีงพอหรือไมสามารถเปรียบเทียบกนัได 

  
(3)ระยะเวลาในการประเมินทุนทรัพย 
การกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยของอสงัหาริมทรัพย แตละคราวใหใชไดไมเกินสีป่ นับ

แตวันที่บัญชกีาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยมีผลบังคับใช  เวนแตราคาที่ซื้อขายกันตามปกติใน
ทองตลาด ของอสังหาริมทรัพยในทองถิ่นนั้น แตกตางไปจากราคาประเมินทนุทรัพยที่ไดประกาศ
ไวมากพอสมควร ก็ใหคณะอนุกรรมการประจําจังหวัด      พิจารณากาํหนดราคาประเมินทนุทรัพย
ของอสังหาริมทรัพยนั้นใหม 
 
5.1.2 อัตราภาษีทรัพยสนิ ตามรางพระราชบัญญัติทีดิ่นและสิง่ปลูกสราง พ.ศ.2541 

กําหนดออกเปน 5 โครงสราง โดยแตละโครงสรางแบงเปนอัตราภาษี สําหรับเขตที่เจริญ
มาก เจริญปานกลาง และเจริญนอย ลดหลั่นตามความเจริญของพื้นที ่

(1) กรุงเทพมหานคร ใชโครงสรางที่ 1 การกาํหนดเขตที่เจริญมาก เจริญปานกลาง เจริญ 
นอยจะกําหนดโดยขอบัญญัติของกรุงเทพมหานคร 

(2) จังหวัดอื่นๆ      ใหคณะกรรมการกาํหนดอัตราภาษีประจําจังหวัดประกอบดวยผู 
บริหารในทองถิ่นนั้นเปนกรรมการ ทําหนาที่เลือกโครงสรางใดโครงสรางหนึง่เพยีงโครงสรางเดียว
ตามวิธกีารทีก่าํหนดในกฎกระทรวง  แลวใหเทศบาลใชอัตราภาษีในเขตที่เจริญมาก     สุขาภิบาล  
ใชอัตราภาษีในเขตที่เจริญปานกลาง องคการบริหารสวนตําบล หรือจังหวัด ใชอัตราภาษีในเขตที่
เจริญนอย (ดังตาราง 10  ) 
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ตาราง10 แสดงโครงสรางอัตราภาษีตามพระราชบัญญัติที่ดินและสิง่ปลูกสราง 
โครงสราง 

 
เขตเจริญมาก 

(รอยละ) 
เขตเจริญปานกลาง 

(รอยละ) 
เขตเจริญนอย 

(รอยละ) 
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 : รางพระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสราง  
               
             ในสวนของพืน้ที่เทศบาลตําบลบางเสาธง  จัดอยูในพืน้ที่เขตเทศบาลจงึใชอัตราภาษีเขต
เจริญมาก  ในโครงสรางที่ 2  ทัง้นี้เนื่องจากโครงสรางที่ 1 ตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิง่
ปลูกสรางไดกาํหนดใหเปนพื้นที่ของกรงุเทพมหานคร และในโครงสรางที ่3,4,5 นั้น สําหรับพืน้ที่ที่
มีความเจริญนอย ดงันัน้ในการคํานวณภาษทีรัพยสนิในพืน้ทีเ่ทศบาลตําบลบางเสาธง จึงเลือกใช 
อัตราภาษีที่รอยละ 0.08 ในโครงสรางที ่2 เขตเจริญมาก   ในการคํานวนภาษีตอไป   
 
5.1.3 การคํานวณภาษทีรพัยสินในพื้นที่เทศบาลตาํบลบางเสาธง 

ในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง มเีนื้อที ่9.6 ตารางกิโลเมตร สามารถแยกออกเปน 2 พืน้ที ่
(1) พื้นที่นอกเขตโครงการเมืองใหมบางพลี มพีื้นที ่ 0.85 ตารางกิโลเมตร   คิดเปนเพยีงรอยละ 
8.87 ของพื้นที่เทศบาลเทานั้น โดยลกัษณะของพืน้ที่สวนมากยังเปนพื้นที่ที่อยูอาศยัในเขตชุมชน
เดิมกับพืน้ทีว่างเปลาบางสวน แตเนื่องจากฐานขอมูลในพืน้ทีน่อกเขตโครงการเมืองใหมบางพลียงั
ไมมีความชัดเจนเพยีงพอ ประกอบกบัมีขอจํากัดเรือ่งเวลาในการศึกษา จึงไมสามารถคํานวณ
ภาษีพืน้ทีน่อกเขตเมืองใหมบางพลีได (2) พื้นที่ในโครงการเมืองใหมบางพลี มพีืน้ที่ 8.75 ตาราง
กิโลเมตร หรือคิดเปนรอยละ 91.4 ของเทศบาล มีลักษณะพื้นที่มทีี่อยูอาศัย อุตสาหกรรม พาณชิ
ยกรรม และพื้นที่วางเปลา  โดยขอมูลทั่วไปทีจ่ะนาํมาใชนีเ้ปนขอมูลของการเคหะแหงชาติ และ
เทศบาลตําบาลเสาธง ซึ่งเปนขอมูลที่ความชัดเจนเพียงพอและเปนพืน้ที่สวนมากของเทศบาล จึง
ไดนําพืน้ทีโ่ครงการเมืองใหมบางพลีมาเปนตัวแทนในการคํานวนภาษีทรัพยสินเพือ่หารายไดของ
เทศบาลตอไป 
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(1) ประเภทอาคารและที่ดนิที่ใชในการคํานวนภาษทีรัพยสิน         
    (ก) ที่อยูอาศัย 

1  โครงการทีอ่ยูอาศัยโครงการเมืองใหมบางพลีในวาระที่ 1 ทัง้ 4  แบบ มีดังนี ้
-   อาคารเรือนแถวชัน้เดียว  25 .2 ตารางเมตร พืน้ที ่21 ตารางวา จาํนวน 1,260 หนวย 

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

3 โครงการ E9 แฟลตใหเชา   อาคารสูง 5 ชั้น 34 หลัง ขนาด 31 ตารางเมตร  จํานวน 
6,416 หนวย 
 
      (ข) อุตสาหกรรม  

 1. โรงงานอุตสาหกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางพลี จํานวน 125 โรงงาน 
 
      (ค) พาณชิยกรรม 
             1 อาคารพาณิชย 3 ชั้น ขนาด 181 ตารางเมตร  เนื้อที่ 21 ตารางวา จํานวน 200 หนวย 
             2  อาคารพาณิชย 2 ชั้น ขนาด 127 ตารางเมตร  เนื้อที่ 21 ตารางวา จํานวน 133  หนวย 
 
       (ง) ประเภทพื้นที่ดินวางเปลา  

  1.ที่ดินวางเปลาในโครงการเมืองใหมบางพลี จาํนวน 19 แปลง มีพืน้ที ่2,196   ไร 3 งาน 
72 ตารางวา (แปลงที่ดินที่การเคหะแหงชาติไดเสียภาษบีํารุงทองที่ประจําป) 
 
(2)หลักเกณฑในการคํานวนภาษีทรัพยสิน 

(ก) ราคาทนุทรพัยสินใชราคาประเมินที่ดินตามบัญชีราคาประเมินที่ดินสมุทรปราการ  
ป 2543 

(ข) ราคาทนุทรพัยโรงเรือนและสิ่งปลูกสราง ใชราคาตามบญัชีราคาประเมินทนุทรัพยโรง 
เรือนและสิ่งปลูกสรางในการจดทะเบียนสทิธินิตกิรรม ประจําจังหวัดสมุทรปราการ 14 ธนัวาคม 
2543  

(ค) โครงสรางอัตราภาษีใช โครงสรางที ่2 ตามรางพระราชบญัญัติที่ดินและสิ่งปลูกสราง  
พ.ศ.2541 ซึ่งเปนอัตราภาษทีี่กําหนดสําหรับเขตเทศบาล ที่รอยละ 0.08 ของราคาประเมิน 
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   (3) ตัวอยางการคํานวณภาษีทรัพยสนิทีผู่ครอบครองทรัพยสินแตละรายตองจาย 
       (ก) ที่อยูอาศัย 

1.โครงการที่อยูอาศัยโครงการเมืองใหมบางพลีในวาระที่ 1 
    อาคารแถวแบบ A พื้นที่ 25.2 ตารางเมตร ตัง้อยูบนเนื้อที่ดนิ 21 ตารางวา ราคา

ประเมินที่ดิน           ตามบญัชีราคาประเมินที่ดนิสํานักงานที่ดนิสมทุรปราการป   พ.ศ.2543  
(โซน  03H )  ประเมินราคาที่ดินตารางวาละ 15,000 บาท ราคาประเมินอาคารแถว 1 ชั้น ตาราง
เมตรละ 4,100 บาทตามบัญชีกําหนดราคาประเมนิทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลกูสรางในการจด
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 เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   418,320 x 0.08%    บาท   
             =    335       บาท   
 
              อาคารแถวแบบ B พื้นที่ 37.8 ตารางเมตร ตั้งอยูบนเนื้อที่ดนิ 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 บาทตามบัญชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางใน
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 เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =  477,540 x 0.08%    บาท   
             = 382        บาท 
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 อาคารแถวแบบ C พื้นที่ 60 ตารางเมตร ตั้งอยูบนเนือ้ที่ดิน 40 ตารางวา ราคาประเมิน

ที่ดิน ตามบัญชีราคาประเมนิที่ดนิสํานักงานที่ดินสมทุรปราการป พ.ศ.2543 (โซน 03L)  ประเมิน
ราคาที่ดนิตารางวาละ 15,000 บาท ราคาประเมนิอาคารแถว 1 ชั้น ตารางเมตรละ 4,100 บาท
ตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางในการจดทะเบยีนสิทธิและนิติ
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 เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   827,000 x 0.08%    บาท   
             =    660                   บาท 
  
 
           อาคารแถวแบบ D พื้นที่ 84.42  ตารางเมตร ตั้งอยูบนเนื้อที่ดิน 50 ตารางวา ราคา
ประเมินที่ดิน             ตามบัญชีราคาประเมินที่ดินสาํนักงานที่ดนิสมุทรปราการป พ.ศ.2543 (โซน 
03P) ประเมินราคาที่ดนิตารางวาละ 15,000 บาท ราคาประเมินอาคารแถว 1 ชั้น ตาราง     เมตร
ละ 4,100 บาทตามบัญชีกําหนดราคาประเมนิทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลกูสรางในการจด
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 เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   1,075,000 x 0.08% บาท   
             =    860       บาท       
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 2.โครงการ E2 คอนโดมิเนยีม  
หองพักอาศยั โครงการ E2 คอนโดมิเนยีม ขนาด 31 ตารางเมตร ราคาประเมนิอาคารชุด 

5 ชั้น ตารางเมตรละ 4,650 บาทตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรพัยโรงเรือนและสิ่งปลูกสราง
ในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ประจําจังหวัดสมทุรปราการ 14 ธันวาคม 2543  
  (1) ราคาประเมินอาคารชุด      4,650 x 31   =   144,150      บาท 

เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   144,150 x 0.08%    บาท   
             =    116         บาท  
  3 .โครงการ E9 แฟลตใหเชา 

หองพักอาศยั โครงการ E9 แฟลตใหเชา ขนาด 31 ตารางเมตร ราคาประเมินแฟลต 5 ชัน้ 
ตารางเมตรละ 4,650 บาทตามบัญชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม ประจําจงัหวัดสมุทรปราการ 14 ธันวาคม 2543 
 (1) ราคาประเมินอาคารแฟลต           4,650 x 31   =   144,150      บาท 

เทศบาลตําบลบางเสาธง เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   144,150 x 0.08%    บาท   
             =    116         บาท  
     (ข) โรงงานอุตสาหกรรม 

บริษัทจํากัด สตารปร้ินท มขีนาดโรงงาน 3,040  ตารางเมตร ตัง้อยูบนเนื้อที่ดิน 4 ไร 1 
งาน 78 ตารางวา ราคาประเมินที่ดิน ตามบัญชีราคาประเมนิที่ดนิสํานักงานที่ดินสมุทรปราการ   
ป พ.ศ.2543 (โซน 04F)  ไดประเมินราคาที่ดินตารางวาละ 14,000 บาท  ราคาประเมินโรงงาน 
ตารางเมตรละ 4,500 บาทตามบัญชีกาํหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางใน
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 เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย              =   38,572,000 x 0.08%    บาท   

                =     30,857                 บาท 
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   ( ค) พาณิชยกรรม 
อาคารพาณิชย 3 ชัน้ พืน้ที่ 181  ตารางเมตร ตัง้อยูบนเนื้อที่ดนิ 21 ตารางวา ราคา

ประเมินที่ดิน ตามบัญชีราคาประเมนิที่ดนิสํานักงานที่ดินสมุทรปราการป พ.ศ.2543 (โซน 03M)  
ประเมินราคาที่ดินตารางวาละ 20,000 บาท  ราคาประเมินอาคารพาณิชย 3 ชัน้ ตารางเมตรละ 
4,400 บาทตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทนุทรัพยโรงเรือนและสิ่งปลูกสรางในการจดทะเบยีน
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 เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษีทีก่ําหนด
สําหรับเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมิน 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย          =   1,216,400 x 0.08%    บาท   
             =    975        บาท   
 
(ง) พื้นที่วางเปลา 

พื้นที่วางเปลาบริเวณตรงขามสํานกังานเคหะชุมชนเมืองใหมบางพล ี 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 เลือกใชโครงสรางอัตราภาษโีครงสรางที่ 2 อัตราภาษทีี่
กําหนดสําหรบัเขตเทศบาล คือ รอยละ 0.08 % ของราคาประเมนิ 
 ดังนัน้ภาษทีี่ตองเสีย         =   164,000,000 x 0.08%    บาท   
            =    131,200             บาท  
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(4) การเปรียบเทียบภาระภาษีระหวางระบบภาษีทรัพยสนิใหมกับภาษโีรงเรือนและทีด่ินและคา
ดูแลชุมชน ทีผู่ครอบครองทรัพยสินตองจาย 
 เพื่อใหทราบความแตกตางระหวางภาระภาษีที่ผูครอบครองทรัพยสิน แตละประเภทตอง
จาย ในระบบภาษีทรัพยสินตามรางพระราชบัญญัติที่ดนิและสิ่งปลกูสราง พ.ศ.2541 กับภาระ
ภาษีตามระบบภาษีโรงเรือนและที่ดนิที่จายอยูในปจจบุัน และคาดูแลชุมชนที่ผูครองทรัพยสินตอง
จายใหกับการเคหะแหงชาต ิผูวิจัยจึงไดรวบรวมขอมูลฑตุิยภูมิ และคํานวณดังตาราง11 
 
ตาราง12 แสดงเปรียบเทียบการเสียภาษีทรัพยสินใหมกบัภาษีโรงเรือนและที่ดนิ  

ประเภทการใชที่ดิน จํานวน ภาษี 
ทรัพยสิน
ใหม 

(บาท /ป) 

ภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน ภาษีบํารุงทองที่ 

(บาท / ป) 

คาดูแล
ชุมชน 

(บาท/ป) 

1.พ้ืนที่ที่อยูอาศัย 
 1.1 โครงการที่อยูอาศัยในวาระที่ 1   
    -  บานแถวชั้นเดียว แบบ A 
     -  บานแถวสองชั้น แบบ B  
     -  บานแฝดสองชั้น แบบ C 
      - บานแฝดสองชั้น แบบ D 
  1.2  หองพักอาศัยอาคารแฟลตใหเชา E9 
  1.3  หองพักอาศัยคอนโดมิเนียม E2 
 
2.พ้ืนที่อุตสาหกรรม 
     - บจก.สตารปร้ินท อุตสาหกรรม 
 
3.พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
     - อาคารพาณิชย 3 ชั้น 
 
4.พ้ืนที่วางเปลา 
  -  พื้นที่วางเปลาบริเวณตรงขาม
สํานักงานดูแลชุมชนเมืองใหมบางพลี 

 
 

1 หนวย 
1.หนวย 
1 หนวย 
1 หนวย 
1 หนวย 
1 หนวย 

 
 

1 โรงงาน 
 
 

1 หนวย 
 
 

1 แปลง 
 

 
 

335 
382 
660 
860 
116 
116 

 
 

30,857 
 
 

975 
 
 

131,200 
 
 
 
 

 
 

ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 
ไมเคยตองจายเลย 

 
 

690,000 
 
 

              1,500 
 
 

5,050 

 
 

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

- 
- 
 
 
- 
 
 

3,600 
 
 
- 

ที่มา :จากการคํานวณภาษีของผูวิจัย 
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 จะเหน็ไดวา ในสวนพืน้ที่อยูอาศัย ผูครองทรัพยสนิทกุรายตั้งแตผูมีรายไดนอยในบาน
แบบ A จนถงึผูมีรายไดปานกลางในบานแบบ D ตองรับภาระภาษีเพิม่ข้ึนจากเดมิที่ไมเคยตองเสีย
ภาษีในระบบเดิมเลย โดยเพิม่ต้ังแตหนวยละ 335 – 860 บาทตอป  
 ในขณะที่ในสวนอุตสาหกรรมผูครอบครองทรัพยสนิกลับเสัยภาษีในระบบใหมลดลงกวา
ระบบเดิมอยางมาก จากกรณีศึกษาพบวาลดลงจากเดมิ  จากกรณีศึกษาพบวา เดมิจาก 690,000 
บาท เหลือเพยีง 30,854 บาท และในสวนอาคารพาณชิยที่คาขายทัว่ไป ก็ลดลงเชนกนั โดยลดลง
จากเดิมที่ตองเสีย 1,500 บาท เหลือ 975 บาท 
 ในสวนพืน้ทีว่างเปลา ที่อยูในการครองครองของการเคหะแหงชาติจะตองเสียภาษีใน
ระบบใหมสูงกวาเดิม ถงึประมาณ 26 เทาตัว กลาวคือ จากเดิมเสยีภาษีโรงเรือนและที่ดิน 5,050 
บาท จะตองจายถงึ 131,200 บาท  
 
(5) การประมาณการรายไดที่เทศบาลบางเสาธงจะไดรับจากภาษีระบบใหม   

ในการคํานวณหาภาษทีรัพยสินในเทศบาลตําบลบางเสาธงครั้งนี้ ไดคํานวณตามประเภท
การใชประโยชนของที่ดิน โดยแยกเปน 4 พื้นที ่ ไดแกพื้นทีท่ี่อยูอาศัย พืน้ที่อุตสาหกรรม พืน้ที่
พาณิชยกรรม อาคารชุด และพื้นทีว่างเปลา   เพื่อทราบถึงจาํนวนภาษีระบบใหมที่เกิดขึ้นในพืน้ที ่
และเปนประมาณการรายไดที่ทองถิน่จะไดรับจากภาษทีรัพยสิน   ซึ่งผลในการคาํนวณภาษี
ระบบใหมในพื้นที่มีดังนี้ ตามตาราง13  (รายละเอียดในการคํานวณ ตามภาคผนวก ก ) 
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ตาราง13 แสดงผลการคํานวณภาษีทรัพยสินในพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง 
การใชประโยชนที่ดิน จํานวน ภาษีทรัพยสิน 

ในอัตรารอยละ 
0.08 % 

1.พ้ืนที่ที่อยูอาศัย 
 - โครงการที่อยูอาศัยในวาระที่ 1 ทั้ง 4 แบบ 
 - อาคารแฟลตใหเชา E9  
 - อาคารคอนโดมิเนียม  E2 
 

 
4,762 หนวย 
6,564 หนวย 
1,728 หนวย 

 
2,358,264 
220,448 
820,944 

2. พ้ืนที่อุตสาหกรรม  
 - โรงงานอุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรมบางพลี 
 

 
125 โรง 

 
6,091,672 

3. พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
 - อาคารพาณิชยบริเวณดานหนาถนนสายประธาน  
 - อาคารพาณิชยบริเวณตลาดสด 
 

 
133 หนวย 
300 หนวย 

 
104,145 
291,935 

4.พ้ืนที่วางเปลา 
- พื้นที่วางเปลาในโครงการเมืองใหมบางพลี  

 
19 แปลง 

 
8,513,992 

รวม 18,401,400 
ที่มา : จากการคํานวนของผูวิจัย 
 
5.1.4ความพอเพียงของรายไดที่ไดจากระบบภาษทีรัพยสินใหมของเทศบาลตําบล 
      บางเสาธง  
 การวิจยันี้มุงศกึษาผลกระทบที่ผูอยูอาศยัที่มีรายไดนอย จะไดรับเมื่อมีการนาํระบบภาษี
ภาษีทรัพยสินใหม ตามรางพระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.2541 มาใช โดยในสวนนี ้มี
สมมุติฐานวา หากภาษทีีจ่ัดเก็บไดในระบบใหม ไมเพียงพอตอคาใชจายในการทนบุํารุงรักษา
สภาพแวดลอมของชุมชนแลว  จะทาํใหสภาพแวดลอมของชุมชนเสื่อมโทรมลง อันจะสงผล
กระทบโดยตรงตอผูอยูอาศยัรวมไปถึงผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยดวย ความพอเพยีงของรายไดจาก
ระบบภาษีทรัพยสินใหมของเทศบาลตําบลบางเสาธง คาํนวนไดดังนี ้
 (1)การเปรียบเทียบรายรับเทศบาลฯที่ไดจากภาษทีรัพยสินระบบใหมกับภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินที่เก็บอยูเดิม 
 เมื่อนําประมาณการรายรับของเทศบาลในปพ.ศ.2545 ตามรางพระราชบญัญัติงบ 
ประมาณของเทศบาลตําบลบางเสาธงมาเปรียบเทียบกบัรายรับเมื่อนาํภาษทีรัพยสนิระบบใหมมา 
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ใชแทน ภาษโีรงเรือนและทีด่ินและภาษีบาํรุงทองที ่ ปรากฏวาในป พ.ศ.2545 ประมาณการวา
เทศบาลจะมีรายรับเพิม่ข้ึนจากเดิม 35 ลานบาทมาเปน 39 ลานบาท (ตามตาราง13) 
 
ตาราง 14 แสดงเปรียบเทยีบรายไดของเทศบาลที่มาจากภาษโีรงเรือนและที่ดนิกับภาษีทรัพยสิน 

รายรับ ประมาณการรายรับ 
ป2545 

ประมาณการรายรับ 
ป2545 

ก.รายไดภาษีอากร 
    1.หมวดภาษีอากร  (รอยละ) 
         -  ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
        -  ภาษีบํารุงทองที่ 
        -  ภาษีปาย 
        -   ภาษีรถยนตและคาธรรมเนียม 
        -   ภาษีมูลคาเพิ่ม 
       -   ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
        -  ภาษีสุรา 
        -  ภาษีสรรพสามิต 
        -  คาธรรมเนียมนิติกรรมที่ดิน 
ข.รายไดที่มิใชภาษีอากร 
       1.คาธรรมเนียม คาปรับตางๆ 
       2.รายไดจากทรัพยสิน 
       3. รายไดเบ็ดเตล็ด 
ง.เงินชวยเหลือ 
ค.เงินไดอื่นๆ 

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 ) 
( ภาษีทรัพยสิน ) 

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 : รางเทศบัญญัติงบประมาณรายรับรายจาย เทศบาลตําบลบางเสาธง 2545 
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  (3) การเปรียบเทียบรายรับของเทศบาลฯที่ไดจากภาษีระบบใหมกับรายจายของเทศบาลฯ 
 
ตาราง 15 การเปรียบเทียบรายรับและรายจายของเทศบาลในระบบภาษีใหมกับระบบภาษีเดิม 

(2) ระบบภาษีทรัพยสินเดิม (3) ระบบภาษีทรัพยสินใหม ป พ.ศ. 
 

(1) 
รายจายเทศบาล รายรับเทศบาล รายรับหักรายจาย รายรับเทศบาล รายรับหักรายจาย 

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 ุ            (หนวย : ลานบาท) 
(1) ไดมาจากแผนพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง ระยะ 5 ป (ฉบับที ่2 ) พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549 
(2)  ไดมาจากรางเทศบัญญตัิงบประมาณรายรับรายจาย เทศบาลตําบลบางเสาธง พ.ศ.2545  
(3) ไดมาจากการคํานวนภาษีระบบใหมในพืน้ทีเ่ทศบาลฯ แลวนํามารวมกับรายรับของเทศบาล  
      (ตามราง12) 
    
แผนภูมิ 1  แสดงการเปรียบเทียบรายจายกับรายไดเทศบาลจากภาษทีรัพยสินในอตัรา 0.08%  
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รายรับเทศบาลจาก
ภาษีทรัพยสินท่ีจัดเก็บ
ในอัตรา 0.08%

รายจายของเทศบาล
ตามแผนพัฒนา
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 จากแผนภูม1ิ และตาราง14 พบวาในป พ.ศ.2545 ถึง พ.ศ.2548 รายรับของเทศบาลได
จากภาษทีรัพยสินระบบใหมจะไมเพยีงพอกับรายจายของเทศบาลที่เทศบาลตําบลบางเสาธงได
ประมาณการไว โดยในป พ.ศ.2545 รายรับจะต่ํากวารายจายถึง 106 ลานบาท เนื่องจากเทศบาล
ประมาณการรายจายลดลงเรื่อยๆ ในป พ.ศ.2548 รายจายจะเหนือกวารายรับอยูประมาณ 6 ลาน
บาท และในป พ.ศ.2549 รายรับจะเหนือราบจายอยู 27 ลานบาท 
 ในการศึกษาครั้งนี้มีขอสังเกตคือ ในการดูแลรักษาระบบสาธารณูปโภคในบริเวณเมือง
ใหมบางพล ี จําเปนตองมีการซอมแซมระบบสาธารณูปโภค เชน ถนน  เขื่อนดนิ คนู้าํ คร้ังใหญอยู
เสมอ การประมาณการรายจายของเทศบาลลดลงจากป 2545 เทากับ 145 ลานบาท ลดลงเหลือ 
32.2 ลานบาทในป 2549 ไมนาจะสอดคลองกับความเปนจริง 
 ดังนัน้จากการศึกษา จงึนาสรุปไดวา รายรับของเทศบาลทีจ่ัดเก็บภาษีตามราง
พระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.2541 ไมนาจะเพียงพอตอรายจายของเทศบาล ซึง่หาก
ไมไดรับเงินอุดหนนุจากรัฐบาลกลางเพิ่มเติมรายรับดังกลาวจะไมเพยีงพอตอการทํานุบํารุงรักษา
ชุมชน จะทําใหสภาพแวดลอมตองเสื่อมโทรมลง และกระทบตอผูอยูอาศัยแนนอน 
 
 (3) การประมาณการอัตราภาษีที่จะทาํใหรายรับของเทศบาลเพียงพอกับรายจาย 
      เมื่อใชรายจายของเทศบาล ตามรางเทศบัญญัติงบประมาณรายรบัรายจายเทศบาลบาง
เสาธง ป 2545 เปนหลัก แลวคํานวณกลบัวาอัตราภาษีเทาไรจึงจะทําใหรายไดทีไ่ดจากภาษทีรัพย 
สินระบบใหม เพียงพอกับรายจายที่เทศบาลประมาณการไว            ผลปรากฏตามตาราง14 และ 
แผนภูมิ2  
 
ตาราง 16   แสดงประมาณการอัตราภาษีทีจ่ะทําใหรายรับของเทศบาลเพียงพอกับรายจาย 
ป พ.ศ. (1) 

รายจายเทศบาล 
 

(2) 
รายรับเทศบาล 

 
 

(3) 
รายไดทองถิ่น 

จากภาษีทรัพยสิน 
(อัตราภาษี)  

(4) 
รวมรายรับของ
เทศบาล 

 

(5) 
รายรับหัก 
รายจาย 

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 

                        (หนวย : ลานบาท) 
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หมายเหต ุ        
(1) ไดมาจากแผนพัฒนาเทศบาลตําบลบางเสาธง ระยะ 5 ป (ฉบับที ่2 ) พ.ศ.2545 – พ.ศ.2549 
(2) ไดมาจากรางเทศบัญญตัิงบประมาณรายรับรายจาย เทศบาลตาํบลบางเสาธง พ.ศ.2545 (ได
หักภาษีภาษีโรงเรือนและทีด่ินและภาษีบาํรุงทองที่ออก ปละ 14 ลานบาท ตามประมาณการ
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินในป พ.ศ.2545) 
(3) ไดมาจากการคํานวนภาษีทรัพยสินในพื้นที่เทศบาลฯ (โดยการคํานวนไดทดสอบหาอัตราภาษี
ที่เพยีงพอกับรายจายของเทศบาลในแตละชวงป) 
(4) ไดมาจากรายรับของเทศบาลฯทีห่ักภาษีโรงเรือนและภาษีบํารุงทองที่ออก ปละ 14 ลานบาท
แลวนํามารวมกับภาษทีรัพยสินที่คาํนวนไดในชองหมายเลข (3) 
(5) ไดมาจากรายจายของเทศบาลในชองหมายเลข (1) มาหกัออกกับรายรับของเทศบาลในชอง
หมายเลข (4) 
 
แผนภูมิ 2 แสดงประมาณการอัตราภาษีทีจ่ะทําใหรายรับของเทศบาลเพียงพอกับรายจาย 
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รายไดเทศบาลจากภาษี
ทรพัยสินใหม ในป พ.ศ.2545
ท่ีอัตราภาษ ี0.54 % และป
ถดัมาจดัเกบ็ท่ีอัตรา 0.48%
,0.26%,0.10%และ0.08%
ตามลาํดบั
รายจายของเทศบาลตาม
แผนพัฒนาทองถิน่ พ.ศ.2545
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 ผลการคํานวนแสดงใหเหน็วา หากจะใหรายรับที่ไดจากภาษทีรัพยสินใหมเพยีงพอกับ
รายจายของเทศบาลแลว ในป พ.ศ.2545 จะตองจะจัดเก็บถึงในอตัรารอยละ 0.54 แลวลดลง
เร่ือยๆจนถงึรอยละ 0.08 ในป พ.ศ2549 ซึ่งเปนอัตราภาษีตามโครงสรางของเทศบาล 
 จากการคํานวณดังกลาวจึงคาดวาเทศบาลจําเปนตองหารายไดจากแหลงอืน่ที่ไมใชภาษี
ทรัพยสินมาเพิ่มเติมทดแทน และแสดงใหเหน็วาอัตราภาษีทรัพยสิน อาจไมจําเปนตองเปนอัตราที่
ตายตัว แตอาจแปรตามรายจายที่เทศบาลประมาณการจากความจําเปนในแผนงานดูแลพื้นที่ได
ตามความเหมาะสม  
 
       5.1.5 สรุปผลทีไ่ดจากการวเิคราะหความพอเพียงของรายไดจากภาษีระบบใหมของ
เทศบาลตําบลบางเสาธง 

(1) รายไดของเทศบาลจากภาษีทรัพยสินใหม ที่ใชโครงสรางอัตราภาษเีขตเทศบาล ที ่
อัตรารอยละ 0.08 ตามรางพระราชบญัญัติที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น เทศบาลฯจะมีรายไดจาก
ภาษีระบบใหมนี้สูงกวารายไดเดิมที่ไดจากภาษีโรงเรือนและที่ดนิและภาษีบํารุงทองที่ ประมาณ 4 
ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 30 % ของรายไดทองถิน่ที่เพิม่ข้ึน แตยังไมเพยีงพอกับรายจายของ
เทศบาลที่จะนําไปใชดูแลสภาพแวดลอมชุมชนที่จะตองเสื่อมโทรมตามเวลา อันจะสงผลกระทบ
โดยตรงไปถึงผูอยูอาศัย รวมไปถึงผูมีรายไดนอยดวย 
 (2) ผูเปนเจาของที่อยูอาศัยซึ่งเดิมไมเคยจายภาษ ีตองมาจายภาษีระบบใหม อันจะสงผล
ใหผูเปนเจาของที่อยูอาศัยที่มีรายไดนอยตองรับภาระเพิ่มข้ึน ในขณะผูที่มีรายไดจากการประกอบ
กิจกรรมบนทรัพยสินนัน้ๆ เชนผูประกอบการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม กลับมีภาระภาษีระบบ
ใหมนี้ลดลง 

(3) การเคหะแหงชาติที่ครอบครองที่ดินวางเปลาในพื้นที่เทศบาลตําบลบางเสาธง ตอง 
เสียภาษีระบบใหมนี้เพิ่มข้ึนจํานวนมาก ซึ่งจะเปนปญหาสาํคัญแกหนวยงานที่มีธนาคารที่ดินนี้ไว
เพื่อการพัฒนาที่อยูอาศัย แตสภาพตลาดยังไมเอ้ืออํานวยจงึตองรอการพัฒนาไปกอน  จากปญหา
ดังกลาวอาจจะสงผลใหผูอยูอาศัยอาจจะตองรับภาระคาดูแลชุมชนที่เพิ่มข้ึน  
 
5.2 ผลกระทบจากภาษีระบบใหมตอผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยในเขตเทศบาลตําบลบาง
เสาธง 
 การศึกษาผลกระทบจากภาษีทรัพยสนิระบบใหมตอผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขต
เทศบาลตําบลบางเสาธง ไดใชกลุมตัวอยางในการศึกษาไดแก ผูอยูอาศัยในบานแบบ A ที่เชาซื้อ
โดยตรงจากการเคหะแหงชาติและใชเพื่ออยูอาศัยเพียงอยางเดยีว จาํนวน 170 ตัวอยางจากทีม่ี
รวมทัง้หมด 214 หลงัคาเรือน  
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 5.2.1 ลักษณะสังคม เศรษฐกจิของผูอยูอาศัยที่มรีายไดนอยในเขตเทศบาลตําบล
บางเสาธง 
 ผลจากการสัมภาษณโดยคัดเลือกถามเจาของที่อยูอาศัยประเภทA โดยเฉพาะหัวหนา
ครอบครัว พบลักษณะของกลุมตัวอยาง ดงัตาราง 17 
 
ตาราง 17  ลักษณะสังคม เศรษฐกิจผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง 

ขอมูล จํานวน รอยละ 

ขอมูลทั่วไปกลุมตัวอยาง   
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 ปขึ้นไป 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  สูงกกวาปริญญาตรี - - 
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 เศรษฐกิจผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง(ตอ) 
ขอมูล จํานวน รอยละ 

4.ระยะเวลาในการอยูอาศัย   
    4.1   ต่ํากวา 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 ปขึ้นไป 59 34.7 
5. สถานะการครอบครอง 170 100 
   5.1    ผอนชําระหมดแลว  51 31.2 
   5.2    ยังผอนชําระอยู 119 68.8 
6.รายไดรวมเฉล่ียของครอบครัวตอเดือน  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. รายจายรวมของครอบครัวเฉลี่ยตอเดือน 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 เศรษฐกิจผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง (ตอ) 
8.สัดสวนคาใชจายตามประเภทคาใชจาย เรียงลําดับจากมากไป
นอย 

ประเภทคาใชจาย คิดเปนรอยละ 
(ของผูตอบทั้งหมด) 

   8.1 (อันดับ 1)  คาอาหาร 58.43% 
   8.2 (อันดับ 2 )  คาที่อยูอาศัย 22.24% 
   8.3 (อันดับ 3 ) คาใชจายอื่นๆ 12.43 % 
   8.4 (อันดับ 4 ) คาน้ําคาไฟ 4.23 % 
   8.5 ( อันดับ 5 )  เก็บออม 2.21 % 
   8.6  (อันดับ 6 ) คารักษาพยาบาล 1.45  % 
 
 จากตาราง17 สามารถสรุปไดดังนี้  กลุมตัวอยางสวนใหญอยูในวัยทาํงาน เปนผูมี
การศึกษาระดับมัธยม มีครอบครัวขนาดใหญ  4 – 6 คน สวนมากยังตองมีภาระจายคาเชาอยู มี
อาชีพลูกจางโรงงาน สวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 7,500 –10,000 บาทและรายจายเฉลีย่ตอ
เฉลี่ย 4,500 – 7,500 บาท และสัดสวนรายจายตามประเภทคาใชจาย มีรายจายจากคาอาหาร
มากที่สุด คิดเปน 58.43 % รองลงมาคาใชจายเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 22.24 % คาใชจายอื่นๆ12.43 
% ตามลําดับ 
 
 
5.2.ความสามารถในการจายภาษีทรพัยสินในระบบใหมของผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอย 
  

จากการคํานวนภาระภาษทีีผู่อยูอาศัยรายไดนอยในพืน้ที่เทศบาลบางเสาธงจะตองรบั
ตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสราง พ.ศ.2541 ในอัตรารอยละ 0.08 พบวา เมื่อคิด
อัตราเฉลี่ยตอเดือนจะต่ํามากเพียง 28 บาทตอครัวเรือน แตเนื่องจากการจัดเก็บอัตราดังกลาว จะ
ทําใหรายไดของเทศบาลไมเพียงพอกับรายจาย จากการคํานวนทีผ่านมาพบวาหากจะใหรายได
ของเทศบาลเพียงพอกับรายจายในป พ.ศ.2545 แลวจะตองจัดเก็บภาษีทรัพยสินใหมในอัตรารอย
ละ 0.54 ซึ่งจะทําใหผูอยูอาศัยในบานแบบ A ตองจายภาษีปละ 2,260 บาทหรือเฉล่ีย 190 บาท
ตอเดือน ดังตาราง 18 
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จากตาราง18 เมื่อเปรียบเทียบคาใชจายภาษีแลวพบวาสูงกวาเงนิออมของครัวเรือนที่มี
รายไดต่ํากวา 7,500 บาทตอเดือน ซึ่งจะทําใหผูอยูอาศัยที่มีระดับรายไดนอยกวา 7,500 บาทตอ
เดือน ซึง่คิดเปนรอยละ 25.8 (ดูตาราง17 ) ของผูอยูอาศัยในแบบ A  จะไมสามารถจายภาษีใน
อัตรานี้ได 
  
5.2.3 การยอมรับภาระภาษีทรัพยสินในระบบใหมของผูอยูอาศัยทีม่รีายไดนอย 

ไดทําการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ศึกษาไดแก ผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยเทศบาลตาํบล
บางเสาธง ในบานแบบ A ที่เชาซื้อโดยตรงจากการเคหะแหงชาตแิละใชเพื่ออยูอาศัยเพยีงอยาง
เดียว โดยคัดเลือกสัมภาษณเฉพาะหัวหนาครอบครัว จํานวน 170 ตัวอยาง จากที่มีรวมทัง้หมด 
214 หลงัคาเรอืน ซึง่ผลจากการสัมภาษณดังตาราง 19 

 
ตาราง 19 ความสามารถในการจายและการยอมรับภาระภาษีทรัพยสนิของผูทีม่ีรายไดนอย 
กลุม ระดับรายได อาชีพ สถานะ

ครอบครอง 
ความสามารถในการจาย จํานวน 

170 / (100%) 
1 4,500 - 7,500 รับจางทั่วไป ยังผอนชําระอยู ไมมีรายไดเพียงพอใน

การจายภาษี 
70 

(41%) 
2 7,500 –16,000 ลูกจางบริษัท 

พนักงานโรงงาน 
ยังผอนชําระอยู สามารถรับภาระภาษีได 85 

(50%) 
3 16,000-25,000 คาขาย ผอนชําระ

หมดแลว 
ไมยอมจายภาษี 15 

(9%) 
 
 
5.2.3 สรุปผลที่ไดจากการสัมภาษณถึงการยอมรับภาระภาษีของผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอย
เทศบาลตําบลบางเสาธง 

กลุมที ่1 เปนกลุมที่ไมมีรายไดเพียงพอในการจายภาษี ซึ่งเปนกลุมที่มีรายไดนอย และมี
อาชีพที่ไมมัน่คง ขนาดครอบครัวใหญมีภาระคาใชจายสูง ไมมีเงนิเหลือก็บออมมากนัก ทาํใหไมมี
ความสามารถในการจายภาษีได คิดเปนรอยละ 41 % ของกลุมตัวอยาง 

  
กลุมที ่ 2 เปนกลุมที่ยอมรับภาระภาษีที่จะตองจาย ซึง่เปนกลุมที่มีอาชพีและรายไดที่

แนนอน เปนกลุมคนทํางานลูกจางบริษทั และพนกังานโรงงาน   สวนมากเปนครอบครัวใหมมี
ขนาดเล็ก ภาระคาใชจายจึงมีไมสูงมากนัก และมีเงนิออมพอเหลือเก็บตอเดอืน ทาํใหมี
ความสามารถเพียงพอที่จะจายภาษีได คิดเปนรอยละ 50 ของกลุมตัวอยาง 
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 กลุมที่ 3  เปนกลุมที่ไมยอมจายเลย โดยใหเหตุผลวา ไมเคยเสียภาษีแบบนี้เลยทําไมจึง
ตองมาเสยี พิจารณาโดยทั่วไปแลวเห็นวา กลุมนี้เปนกลุมอาชีพคาขาย มีรายไดตอเดือน
คอนขางมาก มีภาระคาใชจายไมมากนกั และมีเงนิเหลอืเก็บออม  ซึ่งเปนกลุมที่มีความสามารถใน
การจายภาษีไดแตไมยอมจาย  คิดเปนรอยละ 9 % ของกลุมตัวอยาง 
 
 
 



บทที่ 6 
สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 
 การวิจยัเรื่องผลกระทบที่เกิดกับผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยเมื่อภาษีทรัพยสินมีผลบังคบัใช 
กรณีศึกษา โครงการเมืองใหมบางพลีในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึง 
ความเพียงพอของรายไดเทศบาลตําบลบางเสาธง เมื่อนําระบบภาษตีามรางพระราชบัญญัติภาษี
ที่ดินและสิง่ปลูกสรางมาใชแทนภาษโีรงเรือนและที่ดิน ,ภาษีบํารุงทองที ่ และผลกระทบของภาระ
ภาษีระบบใหมที่จะเกิดขึ้นกบัผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในพืน้ทีเ่ทศบาลตําบลบางเสาธง  ซึง่ในการ
วิจัยครั้งนี้ไดทาํการประมาณการรายรับของเทศบาลในภาษีระบบใหมในพืน้ที่แลว นาํมา
เปรียบเทียบกบัรายจายในการพัฒนาและบํารุงรักษาชุมชนตามแผนพฒันาของเทศบาล และ
ทดลองหาอัตราภาษีที่สอดคลองกับรายจายเทศบาล และนําผลที่ไดจากการคํานวณภาระภาษี
ทรัพยสนิในสวนพื้นที่ยานทีอ่ยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอย มาศึกษาความสามารถในการจายภาษี
ของผูอยูอาศยัที่มีรายไดนอย เพื่อนําผลการศึกษาที่ไดมาเสนอแนะแนวทางในการบรรเทาภาระ
ภาษีตอไป 
 

การวิจยัแบงออกเปนสองสวน คือการทดสอบความเพยีงพอของรายไดเทศบาล เมื่อนํา
ภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสราง  ซึ่งทําโดยการรวบรวมขอมูล
เอกสาร งบประมาณรายรบัรายจายเทศบาล คาดูแลชุมชนจากการเคหะแหงชาต ิ ราคาประเมนิ
ที่ดินและอาคารจากสาํนกังานที่ดินจงัหวดัสมุทรปราการ และอัตราภาษีตามรางพระราชบัญญตัิ
ภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสราง แลวนาํมาทดลองคํานวน โดยคัดเลือกกรณีตัวอยางทรัพยสินประเภท
ตางๆที่มีอยูในพื้นที่ มาทาํการคํานวนเปนรายทรพัยสินและจํานวนรวมของรายทรพัยสนิทกุ
ประเภทในพื้นที่  ซึ่งจะเทากับรายรับของเทศบาลทีไ่ดจากภาษนีัน้  จากนั้นนํารายไดไป
เปรียบเทียบกบัรายจายของเทศบาลและคาดูแลชุมชนของการเคหะแหงชาต ิ

 
สวนที่สอง เปนการศึกษาถึงภาระภาษีอัตราใหมทีม่ีตอผูอยูอาศัยทีม่ีรายไดนอย โดยใช

แบบสัมภาษณกลุมตัวอยางผูอยูอาศัยในบานแบบ A ซึ่งเปนบานที่ราคาต่ําที่สุดในโครงการเมือง
ใหมบางพล ี โดยเลือกเฉพาะประชากรที่เชาซื้อจากากรเคหะแหงชาต ิ และใชบานเพื่อการอยูอาศัย
อยางเดยีว ซึ่งถือเปนผูครอบครองทรัพยสินที่มีรายไดนอยที่สุดในเขตเทศบาลที่จะตองรับภาระ
ภาษีใหม ผลจากากรสํารวจพบวามีอยู 214 หลังคาเรอืน ผูวิจยัสุมตัวอยางโดยวธิีกระจายและไม
จําเพาะเจาะจง ไดตัวอยาง 170 ตัวอยาง 
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ในการสัมภาษณกลุมประชากรตัวอยางนัน้ กอนการสมัภาษณไดอธิบายถงึวัตถุประสงค
ของภาษีระบบใหมทีจ่ะนาํมาใชในการจดัเก็บกับเจาของทรัพยสินในพืน้ที ่ เพื่อทราบถึงผลดีผลเสีย
ของภาษีระบบใหมนีก้อน จากนัน้จงึเริ่มเขาสูการสัมภาษณกลุมตัวอยางตอไป 

 
6.1 สรุปผลทีไ่ดจากการศกึษา 
          6.1.1 สรุปผลการศึกษาความพอเพียงของรายไดเทศบาลจากภาษีระบบใหม 
 จากการศึกษาถึงความพอเพยีงของรายไดเทศบาลตําบลบางเสาธง เมือ่นําภาษีระบบใหม
ตามรางพระราชบัญญัติที่ดนิและสิ่งปลกูสรางมาใชนัน้  ไดทําการทดสอบภาษีระบบใหมตามราง
พระราชบัญญตัิที่ดินและสิ่งปลูกสราง ทีก่าํหนดใหใชในเขตเทศบาล พบวา  

1.เทศบาลมีรายไดเพิ่มข้ึนจากรายไดเดิมของเทศบาลทีไ่ดจากภาษีโรงเรือนและที่ดิน,ภาษี
บํารุงทองที่เพยีงเล็กนอย (ตามตาราง 14)  
  

2.ภาษีระบบใหมตามพระราชบัญญัติที่ดินและสิ่งปลูกสราง ในโครงสรางอตัราภาษีในเขต
เทศบาล   ทีก่ําหนดใหจัดเก็บในอัตรารอยละ 0.08 นัน้ ไมเพยีงพอตอรายจายของเทศบาลตําบล
บางเสาธงในการนาํมาดูแลรักษาชุมชน (ตามตาราง15) ซึ่งหากไมไดรับเงินอุดหนนุจากรัฐบาล
เพิ่มเติม จะทาํใหสภาพแวดลอมเส่ือมโทรมลง อันจะสงผลกระทบตอผูอยูอาศัยทัง้หมดรวมถงึผูอยู
อาศัยที่มีรายไดนอยดวย หากจะใหรายรับที่ไดจากภาษีระบบใหมนัน้เพียงพอตอรายจายของ
เทศบาลแลว ในป พ.ศ. 2545 จะตองจัดเก็บภาษีถงึอัตรารอยละ 0.54 (ตามตาราง 16) และลดลง
ไดเร่ือยจนถึงรอยละ 0.08 ในป พ.ศ. 2549 แสดงใหเหน็วาอัตราภาษีทรัพยสิน อาจไมจําเปนตอง
เปนอัตราที่ตายตัว แตอาจแปรตามรายจายที่เทศบาลประมาณการจากความจาํเปนในแผนงาน
ดูแลพื้นที่ไดตามความเหมาะสม 
   

3.ภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติที่ดินและสิง่ปลูกสรางที่นาํมาใชจัดเก็บในพื้นที่
เทศบาลตําบลบางเสาธง จะทําใหทรัพยสินที่เคยเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินในปจจบุัน อันไดแก 
โรงงานอุตสาหกรรม, อาคารพาณิชยทีท่าํการคาขายในยานพาณิชยกรรม และหองเชาในพืน้ที่อยู
อาศัยโครงการเมืองใหมบางพลวีาระที1่ ซึ่งเปนทรัพยสินประเภทกอใหเกิดรายไดจะเสียภาษีระบบ
ใหมลดลงจากเดิมที่เคยเสยีภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
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4.ภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติที่ดินและสิง่ปลูกสรางที่นาํมาใชจัดเก็บในพื้นที่
เทศบาลตําบลบางเสาธง จะทําใหทรัพยสินที่ไมเคยเสยีภาษีเลยจะตองมาเสยีภาษรีะบบใหมนี้ อัน
ไดแก ที่อยูอาศัย ในโครงการเมืองใหมบางพลีวาระที ่ 1 , อาคารแฟลตใหเชา E2 ,อาคาร
คอนโดมิเนยีม E9  ในพื้นที่โครงการเมืองใหมบางพลีวาระที ่2 ซึง่ทรัพยสินเหลานีเ้ปนทรัพยสินเพื่อ
การอยูอาศัยมากกวาการกอใหเกิดรายได 
  

5.ภาษีระบบใหมตามรางพระราชบัญญัติที่ดินและสิง่ปลูกสรางที่นาํมาใชจัดเก็บในพื้นที่
เทศบาลตําบลบางเสาธง.จะทําใหพืน้ที่ดินวางเปลาในเขตเทศบาลฯทีป่จจุบันไดเสียภาษีบํารุง
ทองที่ในอัตราที่ต่ํา เมือ่ภาษีระบบใหมนาํมาใชจดัเก็บแลวจะตองเสียภาษเีพิม่สูงขึ้นมากและ
เนื่องจากการเคหะแหงชาติเปนผูถือครองที่ดินวางเปลาในโครงการเมอืงใหมบางพลใีนสวนทีย่ัง
ไมไดจัดทําโครงการ จะตองรับภาระภาษีใหมสูงกวาที่เคยจายภาษีบํารุงทองที่เดิมถงึ 26 เทา 
  

6.1.2 สรุปผลการศกึษาภาระภาษีระบบใหมที่เกิดขึน้กับผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอย
ในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง 
 จากการศึกษาภาระภาษีระบบใหมทีเ่กิดขึ้นกับผูอยุอาศยัที่มีรายไดนอยในเขตเทศบาล
ตําบลบางเสาธง นั้นจากการคํานวนภาระภาษีที่ผูอยูอาศัยรายไดนอยในพืน้ที่เทศบาลบางเสาธง
จะตองรับตามรางพระราชบญัญัตภิาษีที่ดินและสิ่งปลกูสราง ในอัตรารอยละ 0.08 พบวา เมื่อคิด
อัตราเฉลี่ยตอเดือนจะต่ํามากเพียง 28 บาทตอครัวเรือน แตเนื่องจากการจัดเก็บอัตราดังกลาว จะ
ทําใหรายไดของเทศบาลไมเพียงพอกับรายจาย จากการคํานวนทีผ่านมาพบวาหากจะใหรายได
ของเทศบาลเพียงพอกับรายจายในป พ.ศ.2545 แลวจะตองจัดเก็บภาษีทรัพยสินใหมในอัตรารอย
ละ 0.54 ซึ่งจะทําใหผูอยูอาศัยในบานแบบ A ตองจายภาษีปละ 2,260 บาทหรือเฉล่ีย 190 บาท
ตอเดือน และเมื่อนาํคาภาษีที่ตองจายมาเปรียบเทียบกับรายจายแลวพบวาสูงกวาเงนิออมของ
ครัวเรือนที่มีรายไดต่ํากวา 7,500 บาทตอเดือน ซึง่จะทําใหผูอยูอาศัยที่มีระดบัรายไดนอยกวา 
7,500 บาทตอเดือนไมสามารถจายภาษีได       ในสวนของการสัมภาษณผูอยูอาศยัที่มีรายไดนอย
ในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง ในประเภทบานแบบ A จํานวน 170 ตัวอยาง  ถึงการยอมรับภาระ
ภาษีระบบใหมที่จะเกิดขึ้นนั้น สามารถสรุปการศึกษาตามวัตถุประสงคที่ 2 ไดดังนี ้
 

1. ผูมีรายไดนอยในระดับรายไดต่ํา 7,500 บาทตอเดือนรอยละ 41 ของกลุมตัวอยาง  จะ
เปนผูอยูอาศัยที่ไมสามารถจายภาษีได อันเนื่องมากจากไมมีรายไดเพียงพอ เพราะปจจุบันกลุมผู
เปนเจาของทีอ่ยูอาศัยกลุมดังกลาวเปนกลุมที่มีอาชีพไมมั่นคง มีลักษณะอาชพีทีม่ีรายไดนอย ทํา
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ใหมีรายไดที่ไมแนนอน ประกอบกับมีขนาดครอบครัวใหญ ภาระคาใชจายมาก จึงทําใหไมมี
ความสามารถในการจายภาษีระบบใหมนีไ้ด 
  

2. ผูเปนเจาของที่อยูอาศัย กลุมระดับรายไดเฉลี่ย 7,500 – 16,000 บาท สวนมากเปน
กลุมทีย่อมรับภาระภาษีระบบใหมทีจ่ะเกิดขึ้น โดยคิดเปนรอยละ 50 ของกลุมตัวอยาง เปนกลุมที่
มีอาชีพและรายไดที่แนนอน เปนกลุมคนทํางานลูกจางบริษัท และพนักงานโรงงาน สวนมากเปน
ครอบครัวใหมมีขนาดเล็ก ภาระคาใชจายจึงมีไมสงูมากนัก และมีเงินออมพอเหลือเก็บตอเดือน 
ทําใหมีความสามารถพอทีจ่ะรับภาระภาษีได 

 
3. ผูเปนเจาของที่อยูอาศัยเปนกลุมที่มีระดับรายไดเฉลี่ย 16,000 – 25,000 บาท ยงัไม

ยอมรับภาระภาษีระบบใหมที่จะเกิดขึ้น โดยคิดเปนรอยละ 9 ของกลุมตัวอยาง ทัง้ที่กอนนําเขาสู
บทสัมภาษณไดอธิบายใหทราบถึงวัตถุประสงคของการจัดเก็บภาษีระบบใหมนี้กอนแลว โดยให
เหตุผลของการไมยอมรับภาษีระบบใหมนีว้า จากเดิมทีไ่มเคยเสียภาษีแบบนี้มากอน ทาํไมจึงตอง
มาเสียภาษีนีด้วย และจากการวิเคราะหแบบสัมภาษณทั้งหมดแลวพบวา กลุมตัวอยางดงักลาวนี้
เปน กลุมที่มกีารศึกษา และรายไดสูงกวากลุมที่ไดรับผลกระทบจากภาระภาษี และพิจารณาจาก
รายรับรายจายของกลุมตัวอยางนี้ เหน็วาเปนกลุมที่มีความสามารถในการจายภาษีได แตไม
ยอมรับภาระภาษีที่จะเกิดขึน้ดวยเหตุผลดังกลาว 
 
6.2 อภิปรายผลการวิจัย 
 จากผลที่สรุปไดสามารถนํามาอภิปรายผลไดดังนี้ 

1.จากรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรางทีก่ารกําหนดโครงสรางอัตราภาษี
อัตราเดียวกนัทั้งพื้นทีน่ั้น ไมเหมาะกับการนํามาใชในเขตเทศบาลที่มกีารใชที่ดินประเภทตางๆ 
เนื่องจากพื้นทีบ่างประเภทเชน อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม ที่มีการใชประโยชนอาคารและ
ที่ดินกอใหเกิดรายไดแกเจาของมากกวาการอยูอาศัย และตองมีคาใชจายในดูแลโครงสราง
พื้นฐานที่ตางกัน และมีรายไดจากทรัพยสินที่แตกตางกันดวย เชนระหวางการใชทรัพยสนิเปน
โรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ กับที่อยูอาศัยขนาดเล็ก นาจะขดัหลักความเปนธรรมของการ
จัดเก็บภาษีและสงผลใหผูมรีายไดนอยไมสามารถรับภาระภาษีได 
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2. แนวทางในการบรรเทาภาระภาษีใหกับเจาของที่อยูอาศัยทีม่ีรายไดนอยในราง
พระราชบัญญตัิภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  ยงัไมมีความชัดเจนเพียงพอ เมื่อภาษทีรัพยสินมีผล
บังคับใช กลุมผูเปนเจาของที่อยูอาศัยที่มรีายไดนอยจะไดรับผลกระทบจากภาระภาษีที่เกิดขึน้ 

 
3.จากรางพระราชบัญญัติทีด่ินและสิ่งปลกูสราง ที่ไดกําหนดใหที่ดนิทีท่ิ้งไววางเปลาหรือ

มิไดใชประโยชน ตองเสียภาษ ี1 เทาทุกป จนกวาจะไดใชประโยชนที่ดินดังกลาวตามควรแกสภาพ
ที่ดิน สวนที่ดินเพื่ออยูอาศัยหากทิ้งไววางเปลา หรือมิไดทําประโยชนตามควรแกสภาพที่ดนิ 
จะตองเสียภาษีเพิ่มข้ึนอีก 1 เทาของทุกป จากขอกําหนดดงักลาวจะสงใหผลใหหนวยงาน
รัฐวิสาหกิจที่ถอืครองดินวางเปลาไวจํานวนมากเพื่อรอการพฒันาที่อยูอาศัย จะตองรับภาระภาษี
จํานวนมาก หากที่ดินที่ครอบครองอยูยังไมไดรับการพัฒนา จะทาํใหการที่จัดสรางที่อยูอาศัยมี
ตนทนุสูงขึน้  จะสงผลใหราคาขายที่อยูอาศัยตองเพิ่มสูงขึ้นดวย   ซึ่งจะทําใหผูที่มีรายไดนอยและ
ปานกลางที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง ไมสามารถทีจ่ะซื้อที่อยูอาศัยที่มรีาคาสูงเปนของ
ตนเองได   
 
6.3 ขอเสนอแนะ 

1.ควรมีการทบทวนการคิดอัตราภาษีในเขตเทศบาล ตามรางพระราชบัญญัติที่ดนิและสิ่ง
ปลูกสราง ใหเหมาะสมกับสภาพพืน้ที่และการใชที่ดนิและอาคารในแตละประเภท เนื่องจากแตละ
พื้นที่มีลักษณะการใชประโยชนของที่ดินทีแ่ตกตางกนั ทําใหรายจายของแตละพื้นที่มมีากนอย
ตางกนั และอตัราภาษีที่กาํหนดไวใหเขตเทศบาลใชนั้น อาจจะทําใหการจัดเก็บรายไดของทองถิน่
ไมเพียงพอตอการนาํไปดูแลรักษาชุมชน ซึ่งจะทําใหสภาพแวดลอมเสื่อมโทรมลง อันจะสงผลโดยตรง
ถึงผูอยูอาศัยทั้งหมดรวมถึงผูอยูอาศัยทีม่รีายไดนอยดวย 
 

2.โครงสรางภาษีที่ใชอัตราเดียวกนัทัง้พืน้ที่ อาจจะแบงออกเปนอยางนอย 3 อัตรา โดยใช
เกณฑการใชประโยชนของที่ดิน แบงเขตอัตราภาษีเชนในเขตเทศบาลตําบลบางเสาธง ที่มพีื้นที่
อุตสาหกรรม , พืน้ทีพ่าณิชยกรรม และพืน้ทีท่ี่อยูอาศัย อยูในพืน้ที่เดียวกนัใหแบงใชคนละอัตรา 
ซึ่งยงัมีผลทาํใหเทศบาลสามารถกาํหนดรายไดที่จะเขาทองถิน่จากการเลือกใชอัตราภาษีในพืน้ที่
ไดตามหลักใครใชมากจายมาก และเมื่อเก็บภาษีจากอตุสาหกรรมและพาณิชยกรรมไดมากขึ้น ก็
สามารถกําหนดอัตราภาษสีําหรับพืน้ที่ทีอ่ยูอาศัยใหเหมาะสมกับความสามารถในการจาย ของผู
อยูอาศัยในพืน้ที่ได   
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3. ควรมีการศกึษาแนวทางในการบรรเทาภาระภาษีใหกบัผูมีรายไดนอย ใหชัดเจนกอน ที่
จะนํามาภาษทีรัพยสนิมาบงัคับใช  เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดกับเจาของที่อยูอาศยัที่มีรายไดนอย
ที่สวนมากจะไมสามารถรับภาระภาษีระบบใหมทีจ่ะเกิดขึ้นนี้ได 
  

4.การเคหะแหงชาติควรมกีารศึกษาใหลกึถึงภาษีระบบใหมทีจ่ะมาใชแทนภาษโีรงเรือน
และที่ดิน และภาษีบํารุงทองที ่ เพราะคาใชจายในการบริหารโครงการเมืองใหมบางพล ี จะมี
จํานวนคาใชจายที่สงูขึ้น ซึง่จะทําใหคาดูแลชุมชนที่จัดเก็บอยูนัน้ไมเพียงพอกับรายจายภาษีระบบ
ใหม  และจะสงผลใหผูอยูอาศัยจะตองรบัภาระที่เพิ่มข้ึน จากการทีต่องมาจัดเกบ็คาดูแลชุมชน
เพิ่มจากผูอยูอาศัย อันอาจจะสงผลกระทบถึงความสามารถในการจายของผูอยูอาศยัได 
 
ขอเสนอแนะในการวิจยัครั้งตอไป 
 
 1.ในรางพระราชบัญญัติที่ดนิและสิ่งปลกูสราง ไดกลาวถึงกรณีทีป่รากฎวาที่ดินที่เสียภาษี
เปนที่ดนิทีท่ิง้ไววางเปลา หรือมิไดใชประโยชนตามควรแกสภาพที่ดนิ ใหเสยีภาษีเพิ่มข้ึนอีกหนึ่ง
เทาของจํานวนภาษทีี่ตองเสียในที่ดนินัน้ และในทกุระยะเวลา 3 ป ใหเสียภาษเีพิม่ข้ึนอีกหนึง่เทา
ของปที่ผานมาจนกวาจะไดมีการใชประโยชนของที่ดิน จากกรณีดงักลาวคาดวาจะสงผลกระทบ
ตอผูถือครองดินวางเปลาโดยภาครัฐวิสาหกิจ โดยเฉพาะการเคหะแหงชาติ ที่มทีี่ดินที่ไวเพื่อการ
พัฒนาที่อยูอาศัยจํานวนมาก แตเนื่องจากสภาพเศรษฐกิจในปจจุบนั จึงตองรอการพัฒนาไปกอน 
ทั้งนี้ผูวิจยัจึงเสนอใหมกีารศกึษาถงึผลกระทบจากภาระภาษีระบบใหมที่มีตอการเคหะแหงชาต ิ
ตลอดจนแนวทางแกไข 
  

2.เนื่องจากความจํากัดของเวลา ไมสามารถหาคาใชจายในการซอมสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการในพื้นที่ดําเนนิการกองบริหารโครงการและซอมบํารุง ซึ่งเปนคาใชจายหลักในการ
ซอมแซม สาธารณูปโภคครั้งใหญๆในพืน้ที่ได และคาใชจายดังกลาวตองมกีารศึกษาตลอด
ชวงเวลา ตั้งแตเร่ิมดําเนินโครงการเมืองใหม เปนตนมา จงึจะทําใหสามารถเหน็คาใชจายในการ
ดูแลสาธารณุปโภคในแตละชวงเวลาได ดังนัน้ผูวิจยัจึงเสนอใหมกีารศึกษาในเรื่องนี้เพิม่เติม เพือ่
เปนประโยชนในการวางแผนการพัฒฯาและการบํารุงรักษาสาธารณปูโภคในพื้นทีร่ะยะยาว ของ
เทศบาลตําบลบางเสาธงตอไป 
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3.ในการศึกษานี้ไดศึกษาสัดสวนคาใชจายครัวเรือนในเรืองที่อยูอาศัยแบบ A เทานั้น จึง
ควรมีการศึกษาสัดสวนคาใชจายของครวัเรือนในกลุมผูอยูอาศัยในบานแบบอืน่ๆเพิ่มเติม 
เนื่องจากสัดสวนคาใชจายครัวเรือนจะเปนประโยชนในการพิจารณาความสามารถในการจายภาษี
ของผูที่อยูอาศัยในแตละกลุมรายไดดวย 
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ตารางคํานวณภาษีพื้นที่อยูอาศัยโครงการเมืองใหมบางพลีวาระที่ 1  
อาคารที่เสียภาษี พื้นที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน(*) การใชประโยชนของ

ทรัพยสิน จํานวนชั้น ขนาด(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาที่ดิน 
(ตรว.ละ15,000) 

มูลคาโรงเรือน 
(ตรม.ละ 4,100) 

รวมมูลคาทรัพยสิน 
อัตราภาษีทรัพยสิน 
      เขตเทศบาล 
          0.08% 

จํานวนอาคารทั้งหมด x ภาระภาษี 
(  จํานวนเงินภาษี)  
         

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

ตารางคํานวณภาษีพื้นที่พาณิชยกรรม 
อาคารที่เสียภาษี พื้นที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) การใชประโยชนของ

ทรัพยสิน จํานวนชั้น ขนาด(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาที่ดิน 
(ตรว.ละ20,000) 

มูลคาโรงเรือน 
(ตรม.ละ 4,400) 

รวมมูลคาทรัพยสิน 
ภาระภาษีทรัพยสิน 
      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 ใชราคาประเมินของสํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ , ราคาประเมินราคาอาคารตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2543 



 111 

ตารางคํานวณภาษีทรัพยสินโครงการแฟลตใหเชา E9 
อาคาร ขนาด 

(ตรม) 
ราคาประเมิน   
ตอ ตรม (*) 

มูลคาทรัพยสิน อัตราภาษีทรัพยสิน  
( 0.08 %) 

จํานวน 
หนวย/หลัง 

จํานวน
หลัง 

จํานวนหนวยรวม รวมจํานวนภาษีทรัพยสิน 
ภาษีที่เกิดขึ้น / หอง x จํานวนหนวยรวม 

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

แฟลต CS  5 ชั้น 
- CS1 รานคาพักอาศัย 2 ชั้น 
- CS2 รานคาพักอาศัย 2 ชั้น 

 - CS3 หองพักอาศัย 

 
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 
รานคา SH 3 ชั้น 

-SH 1 รานคาพักอาศัย 3 ชั้น 
-SH 2 รานคาพักอาศัย 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 

ตารางคํานวณภาษีทรัพยสินโครงการคอนโดมิเนียมใหเชา E2 
อาคาร ขนาด 

(ตรม) 
ราคาประเมิน / ตรม 

(*) 
ราคาประเมิน 
      ตอหอง 

อัตราภาษี
ทรัพยสิน (0.08 

%) 

จํานวน 
หนวย/หลัง 

จํานวน
หลัง 

จํานวนหนวยรวม รวมจํานวนภาษีทรัพยสิน 
ภาษีที่เกิดขึ้น / หอง x จํานวนหนวยรวม 

คอนโดมีเนียม 5 ชั้น 31 4,650 144,150 116 157 11 1,728 220,448 
(*) ราคาประเมินราคาอาคารตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2543 
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    ตารางคํานวณภาษีทรัพยสินพื้นที่วางเปลาโครงการเมืองใหมบางพลี 
 
แปลงที่ดินวาง เลขที่โฉนด         เนื้อที่ 

ไร     งาน      ตรว 
  ราคาที่ดินตอ 
     ต.ร.ว. (*) 

อัตราภาษีทรัพยสิน 
0.080 x  ราคาที่ดิน 

รายละเอียด 

1 21020 87-1-22 12,500 349,220 เปนที่ให ปตท ขสมก เชา 
2 21019 4-2-29 25,000 36,580 เปนที่ให ไฟฟานครหลวง 

บางจาก เชา 
3 3314 97-0-35 15,000 466,020 เปนพื้นที่ สช+กฟน 
4 2405 20-2-0 20,000 131,200 เปนพื้นที่วางตรงขาม สช 
5 3313 14-3-97 20,000 95,952 พท.วาง ส่ีแยกเทพารักษ 
6 5168 1-0-20 20,000 21,424 พื้นที่วางขาง pc2 
7 34126 10-1-32 25,000 82,640 พื้นที่วางขาง pc2 
8 34561 20-1-39 25,000 162,780 พื้นที่วางตรงขาม pc2 
9 34192 2-0-76 14,000 98,112 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 

10 34197 1-3-84 14,000 87,808 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 
11 34206 1-3-9 14,000 79,408 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 
12 34214 1-3-66 14,000 85,792 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 
13 34223 1-0-83 14,000 54,096 พื้นที่ใตเสาไฟฟาแรงสูง 
14 3309 819-0-47 14,000 3,669,646 พื้นที่วางวาระ 2 
15 3311 249-1-73 14,000 1,117,457 พื้นที่วางวาระ 2 
16 3303 849-2-03 7,200 1,957,265 พื้นที่วางวาระ 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 ใชราคาประเมินของสํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2543 
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      ตารางคํานวณภาษีทรัพยสินพื้นที่เขตอุตสาหกรรม 
ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 

เลขที่   ซอย 
ขนาดโรงงาน 

(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน
(ตรม.4,500)  

มูลคาที่ดิน 
(ตรว.14,000) 

รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน x  
(อัตราภาษี
0.08%) 

1.หจก.เกียรติดํารงคชัยอุตสาหกรรม 181 - 2 1/1 1003 0 2 25 4,513,500 3,150,000 7,663,500 6,130 
2.บจก.ไกดํามหากิจ 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.แกรนดไลท เพนท 143 4/1 1,245 4 2 71 5,602,500 26,194,000 31,796,500 25,437 
5.บจก.คลอไรดเพาเวอร อีเลคโทรนิกส 139/10 3/2 1,305 2 1 57 5,872,500 13,398,000 19,270,500 15,416 
6.บจก.คอรโทลดส 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 อินเตอรแล็ป 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 ออโตพารท 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 ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน  

(ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
17.บจก.โคลอสซอล อินเตอรเนชั่นแนล 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 ไฟเบอรกลาสโปรดักส 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.เชอรแพค 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.ณรงคอุตสาหกรรม 358/1 7/1 23,211 18 0 0 104,449,500 100,800,000 205,249,500 164,199 
31.บจก.ดริสเซน แอรคราฟท อินทีเรียรซิสเท็ม 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 ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 
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(ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน  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.เทคนิฟูด 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 โคท 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 ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
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ทรัพยสิน  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 อินเตอรเนชั่นแนล 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 เซอรวิส 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.ไบเออรืสดอรฟ (ประเทศไทย) 163 3 11,884 24 1 73 53,478,500 136,822,000 190,300,000 52,240 
63.บจก.โปรเกรสโตโย แมนูแฟคเจอรไทย 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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(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.ผลิตภัณฑกระดาษคอมพิวเตอร 427 6/2 7,509 2 3 38 33,790,500 16,562,000 50,352,500 40,282 
67.บจก.พงศศิลป วูดเวอรค 183 4/2 1,800 2 0 9 8,100,000 12,460,000 20,560,000 16,448 
68.บจก.พันธชื่น 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.พิณอินเตอรแนชั่นแนล 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.เฟสทเวิลด อิมพปอรต เอกซปอรต 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.ฟอรจูนคลอส ไทยแลนด 162 4/2 2,300 4 2 20 10,350,000 25,480,000 35,830,000 28,664 
77.บจก.เฟอรเนีย แอลซีแอล 412 6/2 1,300 2 3 5 5,850,000 16,156,000 22,006,000 17,605 
78.บจก.แมน้ําสแตนเลส ไวร 429 6/1 1,043 6 0 2 46,935,000 33,628,000 80,563,000 64,451 
79.บจก.ยามาโตะ อินเตอรแนชั่นแนล 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 
 
 



 118 

ที่ตั้งโรงงาน ขนาดที่ดิน ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
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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 แมนูแฟคเจอรริ่ง 609 5 1,316 3 2 32 5,922,000 15,848,000 21,770,000 17,416 
84.บจก.เยอรมัน เอ็นจิเนียรริ่ง แอนดแมนชั่นนารี่ 339 7/2 1,694 3 0 18 7,623,000 17,052,000 24,675,000 19,740 
85.บจก.ลินเด แกส 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.ไลทติ้ง 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.สตารปริ้นท 144 4/1 3,040 4 1 78 13,680,000 24,892,000 38,572,000 30,857 
96.บจก.สแตรปแอค (ไทยแลนด) คอรเปอเรชั่น 139/12 3/2 1,083 4 3 18 4,671,000 27,734,000 32,405,000 25,924 
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0.08%) 
97.บจก.สเปเชียล แอนด เซอรวิสซีส 168 4 1,558 1 2 74 7,011,000 9,436,000 16,447,000 13,157 
98.บจก.สถาบันวิจัยศาสตรดานความงามสุขภาพ 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 ฟชชิ่ง 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 ปโตรเคมีคอล 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.อุตสาหกรรมทอยางไทย 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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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.เอเชียการเมนท 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 กรุฟ 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.แอ็ดวานซ 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 ราคาประเมินทรัพยสิน (*) รายชื่อผูประกอบการโรงงาน 
เลขที่   ซอย 

ขนาดโรงงาน 
(ตรม) ไร งาน ตรว มูลคาโรงเรือน  

(ตรม.4,500) 
มูลคาที่ดิน 

(ตรว.14,000) 
รวมมูลคา 
ทรัพยสิน 

รวมมูลคา
ทรัพยสิน  x  
(อัตราภาษี

0.08%) 
129.บจก.อั๊คโซ โนเบิ้ล โคทติ้ง 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 ฟูด เซอรวิสเซส 363 7/1 1,650 6 0 2 7,425,000 33,628,000 41,053,000 32,843 
132.บจก.ฮารทฟอรด เพนท 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.เฮอรริดเทจ ทรี 129/6 5/3 1,345 2 2 85 6,052,500 15,190,000 21,242,500 16,994 
135.บจก.โฮเออิ มัทสุยามา 326/18 7/1 955 0 2 12 4,297,500 2,975,000 7,272,500 5,818 
 รวมภาษีทั้งหมด 6,091,672 
(*) ราคาประเมินที่ดิน ใชราคาประเมินของสํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ , ราคาประเมินราคาอาคารตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2543 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 



 123

รางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ….. 
 

จากการศึกษาขอบกพรองของภาษีทรัพยสินเดิมดังกลาวรวมถึงประโยชนของการมีภาษี
ทรัพยสินมาใชในประเทศไทย  จึงไดมีการรวมภาษีโรงเรือนและที่ดินกับภาษีบํารุงทองที่ที่ใชใน
ปจจุบันเขาดวยกันและใชหลักการของภาษีทรัพยสินเขามาปรับใชใหเปนภาษีทรัพยสินฉบับใหม        
เรียกวา  รางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง  กําหนดใหเปนภาษีที่จัดเก็บจากการ
ถือครองอสังหาริมทรัพยที่เปนที่ดินและสิ่งปลูกสราง  ซ่ึงกฎหมายฉบับนี้มีหลักจัดเก็บโดยทองถิ่น  
รายไดเพื่อทองถิ่นและทองถิ่นเปนผูบริหารเอง  ทั้งนี้เปนไปตามหลักการที่จะสงเสริมความเปน
อิสระทางการคลังของทองถิ่น   

 
ลําดับความเปนมาและสถานะของรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง 
(กองนโยบายทองถิ่น,สํานักงานเศรษฐกิจแหงชาติ, 2542) 

• 19 กรกฎาคม  2537  รัฐบาลสมัยนายชวน  หลกีภัย (1) คณะรัฐมนตรีเห็นชอบในหลักการ
ปรับปรุงภาษีโรงเรือนและทีด่ิน  และภาษบีํารุงทองที่  ซึง่เปนมาตรการที่ 7 ของมาตรการ
ปรับปรุงรายไดของสวนทองถิ่นตามนโยบายรัฐบาล  ใหรวมเปนภาษีเดียวกนั  เรียกวา “ภาษี
บํารุงทองที”่  การใชชื่อดังกลาวเพื่อเปนการสื่อความหมายวา  ไมไดมีการจัดเก็บภาษีใหม  
และรายไดที่จดัเก็บไดนั้นนํามาเพื่อการบํารุงทองถิ่นที่เปนที่ตัง้ของโรงเรือนและที่ดินนั้น 

• 22  มกราคม  2539  รัฐบาลสมัยนายบรรหาร  ศิลปอาชา  รัฐมนตรีการคลังสงราง
พระราชบัญญตัิภาษีบํารุงทองที ่พ.ศ. ….  เพื่อใหคณะรัฐมนตรีพิจารณา  ซึง่สํานักเลขาธิการ
คณะรัฐมนตรีไดสงรางพระราชบัญญัติดังกลาวใหกระทรวงที่เกี่ยวของเพื่อเสนอความเหน็เพื่อ
ประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี 

• 29  พฤษภาคม  2540  รัฐบาลสมัยพลเอกชวลิต  ยงใจยุทธ  กระทรวงการคลัง  โดย
คณะกรรมการกระจายอํานาจการคลงัสูทองถิ่น  ไดเชญิผูแทนจากกระทรวงที่มีความคิดเห็น
ขัดแยงรวมหารือจนไดขอยุติ  จากนั้นวันที่  2  ตุลาคม  2540  รัฐมนตรีกระทรวงการคลังได
เสนอรางพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. …ไปยังสํานักเลขาธิการฯ  เพื่อนําเสนอ
คณะรัฐมนตรีพิจารณา  แตเนื่องจากมกีารเปลี่ยนรัฐบาลเสียกอน  เร่ืองดังกลาวจึงถูกสงกลับ
มาทีก่ระทรวงการคลัง   

• 3  กุมภาพนัธ  2541  รัฐบาลสมัยนายชวน  หลกีภัย  (2)  กระทรวงการคลังนําเสนอราง
พระราชบญัญตัิภาษีบํารุงทองที ่พ.ศ….ใหคณะรัฐมนตรีพิจารณา 

• 24  กุมภาพันธ  2541  คณะรัฐมนตรีอนมุัติหลักการ  และสงใหสาํนกังานคณะกรรมการ
กฤษฎีกาพิจารณา พรอมนําขอเสนอของคณะรัฐมนตรีไปพิจารณาดวย 



 124

• 8  กันยายน  2541 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกานําเสนอรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสราง พ.ศ….ใหคณะรัฐมนตรีพิจารณา    ซึ่งคณะรัฐมนตรีมีมติใหสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกาดําเนินการตรวจพิจารณาอีกครั้ง  พรอมใหมีการทําประชาพิจารณ
เพื่อใหทราบความเห็นของประชาชนสวนมาก 

• 21  กันยายน  2541  กระทรวงการคลังไดมีคําสั่งแตงตั้ง “คณะกรรมการปรับปรุงราง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ….”  มีปลัดกระทรวงการคลังเปนประธาน  
ผูแทนจากสวนราชการที่เกี่ยวของ  และผูทรงคุณวุฒิ  เปนกรรมการ  โดยมีผูอํานวยการกอง
นโยบายการทองถิ่น  สํานักงานเศรษฐกิจการคลังเปนกรรมการและเลขานุการ   ใหมีอํานาจ
หนาที่พิจารณาทบทวนและปรับปรุงแกไขรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินฯใหมีความเหมาะสม
และเปนธรรมยิ่งขึ้น   แลวแจงผลการศึกษาใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจ
พิจารณาอีกครั้ง  กอนนําเสนอเขาสูการพิจารณาของคณะรัฐมนตรีตอไป 

• สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดดําเนินการแกไขปรับปรุงรางพระราชบัญญัติฯตาม
ขอสังเกตของคณะรัฐมนตรี  และความเห็นซึ่งไดประมวลไดจากการทําประชาพิจารณ  ในสวน
ซึ่งไมขัดกับหลักการตามรางพระพระราชบัญญัติฯ  สวนประเด็นซึ่งมีหลักการตางกับราง
พระราชบัญญัติฯ คณะกรรมการฯอยูระหวางการดําเนินการ 

• ประเด็นสําคัญที่สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา  มอบใหกระทรวงการคลังพิจารณา
ปรับปรุงหลักการ  กอนแจงผลการพิจารณาใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาทราบ  ไดแก  
ประเด็นการลดหยอนภาษีสําหรับผูมีรายไดนอย  การบรรเทาภาระภาษี  และโครงสรางอัตรา
ภาษี 
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 สาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ… 
(สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย,2541) 
 สาระสําคัญของรางพระราชบัญญัติกฎหมายที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดแบงเปนหมวดหมู
และไดสรุปเพื่อความเขาใจดังตอไปนี้ 

 
มาตรา 1-8 มีสาระสําคัญดังนี้ 
1.1 ใหมีการยกเลกิพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ฉบับ พ.ศ. 2508,2516  และพระราช 

กําหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ฉบับ พ.ศ. 2508 ,2524และ 2529     และให
ยกเลิกพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและทีด่ินฉบับ พ.ศ. 2475,2485 และ 2534  รวมถึงใหยกเลกิ
พระราชบัญญตัิกําหนดราคาปานกลางทีด่ินสําหรับการประเมินภาษบีํารุงทองที่ฉบับ พ.ศ. 2529 

1.2 พระราชบัญญัติไดใหความหมายของคําตอไปนี้ 
“ผูเสียภาษี” หมายถึง  บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล  ซึ่งเปนเจาของที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง 

หรือเปนผูครอบครองหรือทําประโยชนในที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง  อันเปนทรัพยสินของรัฐ 
“ที่ดิน”  หมายถึง  พื้นที่ดิน  และใหหมายรวมถึง  พื้นที่ที่เปนภูเขา  หรือที่มีน้ําดวย 
“สิ่งปลูกสราง” หมายถึง  โรงเรือน  และทรัพยสิน  ซึ่งเปนสวนควบกับที่ดินหรอืโรงเรือนอัน

ติด อยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น  โดยไมรวมเครื่องจักรและตนไม 
 “โรงเรือน” หมายถึง  อาคาร  ตึก  บาน  โรง  ราน  แพ  คลังสินคา  สํานักงานและสิ่งที่
สรางขึ้นอยางอื่น  ซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือใชสอยได 
 “ราชการทองถิ่น”  หมายถึง  เทศบาล  องคการบริหารสวนจังหวัด  องคการบริหารสวน
ตําบล  กรุงเทพมหานคร  เมืองพัทยา  และองคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่นตามที่กฎหมายกําหนด 

1.3 พระราชบัญญัตินี้ยกเวนการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังตอไปนี้ 
1. ทรัพยสินสวนสาธารณสมบัติของแผนดินตามกฎหมายวาดวยการจัดระเบียบ 

ทรัพยสินพระมหากษัตริย 
2. ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยตามกฎหมายวาดวยการจัดระเบียบทรัพยสินพระ 

มหากษัตริยที่มไิดใหผูอ่ืนครอบครองหรือมิไดใชหาผลประโยชน 
3. ทรัพยสินของรัฐ  ซึ่งใชในกิจการของรัฐหรือสาธารณะ 
4. ทรัพยสินของสภากาชาดไทย 
5. ทรัพยสินที่ทําการขององคการสหประชาชาติ  ทบวงการชํานัญพิเศษของสห 

ประชาชาติ  หรือองคการระหวางประเทศอื่น  ซึ่งประเทศไทยมีขอผูกพันที่ตองยกเวนภาษีใหตาม
อนุสัญญาหรือความตกลงอื่นใด 
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6. ทรัพยสินที่เปนที่ทําการสถานทูตหรือสถานกงสุลของตางประเทศ  ทั้งนี้ใหเปนไป 

ตามหลักถอยทีถอยปฏิบัติตอกัน 
7. ทรัพยสินที่เปนศาสนสมบัติไมวาของศาสนาใด  ซึ่งใชเฉพาะเพื่อการประกอบศา 

สนกิจแตเพียงอยางเดียว 
8. ทรัพยสินที่ใชเปนสุสานสาธารณะ  หรือฌาปนสถานสาธารณะ  โดยมิไดรับ 

ประโยชนตอบแทน 
9. ทรัพยสินของเอกชน  หรือรัฐวิสาหกิจเฉพาะสวนที่ไดยินยอมใหทางราชการ   

หรือประชาชนใชเพื่อสาธารณประโยชน 
10. ทรัพยสินของรัฐวิสาหกิจที่ดําเนินกิจการเกี่ยวกับสาธารณูปโภค  หรือ 

สาธารณูปการ 
11. ทรัพยสินขององคการหรือสถานสาธารณกุศล 
 

2. พระราชกฤษฎีกา  หมวด  1  :  มาตรา  9-13  ขอความทั่วไป 
ใหราชการสวนทองถิ่นมีอํานาจจัดเก็บภาษีจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่อยูในเขต  

รวมถึงใหผูบริหารทองถิ่นมีอํานาจแตงตั้งพนักงานประเมิน  พนักงานเก็บภาษี  และพนักงาน
สํารวจเพื่อปฏิบัติการใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ 

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

3.1ฐานภาษีที่ใชในการคํานวณ  ใหคิดจากราคาประเมินทุนทรัพยของทิ่ดินและสิ่ง
ปลูกสรางตามกรณีดังตอไปนี้ 

     1.ที่ดินที่ไมมีสิ่งปลูกสราง  ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินเปนฐานภาษี 
  2.ที่ดินที่มีสิ่งปลูกสราง  ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินรวมกับราคาประเมินทุน 

 ทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสราง  โดยไมมีการหักคาเสื่อมราคาเปนฐานภาษี 
3.หองชุด ใหใชราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดเปนฐานภาษี 

       3.2 ราคาประเมินทุนทรัพยใหเปนไปตามความเห็นชอบของคณะอนุกรรมการประจํา
จังหวัด  ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินทุนทรัพยในระหวางป  ใหใชราคาประเมินทุน
ทรัพยที่เปลี่ยนแปลงนั้น  เปนฐานในการคํานวณภาษีสําหรับปถัดจากปที่ประกาศเปลี่ยนแปลง
ราคาประเมินทุนทรัพยนั้น 
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3.3  สําหรับอัตราภาษีที่จัดเก็บตามพระราชบัญญัตินี้  แบงเปน  5  โครงสราง   ในแตละ
โครงสรางมี  3  อัตรา  โดยแบงออกเปน เขตเจริญมาก  เขตเจริญปานกลาง  และเขตเจริญนอย  
ดังนี้  

 
โครงสราง 

 
เขตเจริญมาก 

(รอยละ) 
เขตเจริญปานกลาง 

(รอยละ) 
เขตเจริญนอย 

(รอยละ) 
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  อัตราภาษีที่ใชจัดเก็บในเขตกรุงเทพมหานคร  ใหใชตามโครงสรางที่  1  โดยให

ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  มีอํานาจออกขอบัญญัติเพื่อกําหนดใหพื้นที่ภายในเขต
กรุงเทพมหานครเปนเขตที่เจริญมาก  เขตที่เจริญปานกลาง  และเขตที่เจริญนอย 

3.5  กําหนดใหเขตเทศบาล  เทศบาลเมือง  และเมืองพัทยา  เปนเขตที่เจริญมาก    
เขตสุขาภิบาลเปนเขตที่เจริญปานกลาง  องคการบริหารสวนจังหวัด  และองคการบริหารสวน
ตําบลเปนเขตที่เจริญนอย   สําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่น  จะเปนเขตที่เจริญมาก-
ปานกลางหรือ  เจริญนอย  ใหเปนไปตามกําหนดในกฎกระทรวง 

3.6  กรณีที่ปรากฏวาที่ดินที่ตองเสียภาษีเปนที่ดินที่ทิ้งไววางเปลา  หรือไมไดใช
ประโยชนตามควรแกสภาพที่ดิน  ใหเสียภาษีเพิ่มขึ้นอีกหนึ่งเทาของจํานวนภาษีที่ตองเสีย
สําหรับที่ดินนั้น  และในทุกระยะเวลา  3  ป   ใหเสียภาษีเพิ่มข้ึนอีกหนึ่งเทาของจํานวนภาษีที่
ตองเสียในปที่ผานมา  จนกวาจะไดมีการใชประโยชนในที่ดินนั้นตามควรแกสภาพที่ดิน 

 
4.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  3 :  มาตรา 24-28  การจัดเก็บภาษี  สวนที่ 1 การยื่นแบบ
และการชําระภาษี  และสวนที่ 2  การสํารวจ  มาตรา 29-31 

4.1 ใหผู เสียภาษียื่นแบบแสดงรายการภาษีตามแบบที่ รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยกําหนด  พรอมชําระภาษีภายในเดือนเมษายน  ของทุกป  โดยใหย่ืนแบบ
แสดงรายการภาษี ณ สถานที่ดังนี้  สํานักงานเทศบาล  ที่วาการอําเภอ  ที่ทําการองคการบริหาร
สวนตําบล  สํานักงานเขตที่ดิน  ศาลาวาการเมืองพัทยา  และที่ทําการขององคกรปกครองสวน
ทองถิ่น  ทั้งนี้ขึ้นกับที่ตั้งของที่ดินและสิ่งปลูกสรางวาตั้งอยูที่ใด 
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4.2  ใหผูบริหารทองถิ่นมีอํานาจกําหนดใหพนักงานสํารวจทําการสํารวจที่ดินและสิ่ง
ปลูกสรางที่อยูภายในเขตราชการสวนทองถิ่นนั้นได  และในการนี้ใหพนักงานสํารวจประกาศ
กําหนดระยะเวลาที่จะทําการสํารวจ   โดยปดไว ณ ที่ทําการผูใหญบาน  ที่ทําการกํานัน  หรือ
สถานที่อ่ืนตามที่เห็นสมควรภายในเขตราชการสวนทองถิ่นนั้น 

 
5.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  4 :  มาตรา 32-36   การผอนชําระภาษี  การบรรเทาภาระ
ภาษี  และการคืนภาษี 

5.1 ผูเสียภาษีอาจขอผอนชําระเปนงวดๆละเทาๆกัน  จํานวนเงินภาษีที่จะมีสิทธิผอน 
ชําระ  หลักเกณฑและวิธีการในการผอนชําระใหเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

5.2 ถาการประกอบเกษตรกรรมในพื้นที่ไดรับความเสียหายมากผิดปกติ  ใหผู 
บริหารทองถิ่นมีอํานาจประกาศลดหรือยกเวนภาษีที่จะเรียกเก็บได 

 
6.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  5 :  มาตรา 37-48  ภาษีคางชําระ 

ภาษีที่มิไดชําระภายในกําหนดหรือชําระไมครบถวน  ใหถือเปนภาษีคางชําระ 
 

7.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  6 :  มาตรา 49-52  เบ้ียปรับและเงินเพิ่ม 
กรณีที่ผูเสียภาษีมิไดยื่นแบบแสดงรายการภาษีและชําระภาษีในกําหนดเวลา  ใหเสียเบี้ย

ปรับ  1  เทาของจํานวนเงินภาษีที่คางชําระ  แตถาชําระกอนที่จะไดรับหนังสือรองเรียกหรือยื่น
แบบภายใน  15  วัน  ใหเสียเบี้ยปรับรอยละ  50  ของจํานวนเงินภาษีที่ตองชําระ 

 
8.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  7 :  มาตรา 53-56  การอุทธรณการประเมินภาษี 

ผูเสียภาษีผูใดไดรับการแจงการประเมิน  แลวเห็นวาการประเมินภาษีนั้นไมถูกตอง  มี
สิทธิอุทธรณตอผูบริหารทองถิ่นได 

 
9.พระราชกฤษฎีกา  หมวด  8 :  มาตรา 57-64  บทกําหนดโทษ 

ผูเสียภาษีใดไมยื่นแบบแสดงรายการภาษีภายในกําหนดเวลา  ระวางโทษปรับไมเกิน 
1 พันบาท  ถาแจงความเปนเท็จ  ระวางจําคุกไมเกิน  3  ป  หรือปรับไมเกิน 6 หมื่นบาท 

 
 
 
 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค 
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แบบสัมภาษณ 
วิทยานิพนธ  เร่ือง ผลกระทบของผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยเมื่อภาษีทรัพยสินมีผลบังคับใช 

นิสิตภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย    
     วันที่สัมภาษณ…………………….. เวลา……………….. น 
 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปดาน เศรษฐกิจ  ปญหาที่เกิดขึ้นในชมุชน และผลกระทบของภาระภาษี  
 
1. จํานวนสมาชิกในครอบครัวของทาน (รวมทานดวย) 
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.รายไดในครัวเรือนของทานเพียงพอกับคาใชจายหรือไม 
(  ) เพียงพอแตไมเหลือเก็บ 
(  ) เพียงพอเหลือเก็บประมาณเดือนละ…………..บาท 
(  ) ไมเพียงพอ 

2.ทานอยูอาศัยในบานหลังนี้มาแลว……………. ป 
 
 

7.หากทานตองรับภาระภาษีที่ตองจายใหกับเทศบาล 
จํานวน…………..บาท/ป จะมีผลกระทบตอทานหรือไม 
(  ) มี 
(  ) ไมมี (ขามไปตอบขอ 10) 

3.สถานะการครอบครองที่อยูอาศัยของทาน 
(  ) ผอนชําระหมดแลว 
(  ) ยังผอนชําระอยู…………….. บาท/เดือน 

8.ผลของภาระภาษีที่เกิดขึ้นนั้นในดานเศรษฐกิจในเรื่องใด 
ที่มีผลกระทบกับทานมากที่สุด 
(  ) รายจายเพิ่ม 
(  ) ผลกระทบตอคาครองชีพ 
(  ) ผลกระทบตอการบริโภค 
(  ) อื่นๆ………………………….. 

4.ครอบครัวของทานมีรายไดรวมประมาณ 
ประมาณ………………..บาท 

9.จากผลของภาษีจํานวน……….บาท/ปที่ทานตองรับภาระ 
ทานมีความพรอมในการจายอยางไร 
…………………………………………………………………
………………………………………………………………. 

5.ครอบครัวของทานมีรายจายรวมประมาณเทาใด 
ประมาณ………………..บาท 
รายจายของครอบครัวทานหมดไปกับเร่ืองใดมากที่สุด 
(  ) คาที่อยูอาศัย 
(  ) คาอาหาร 
(  ) คารักษาพยาบาล 
(  ) คาใชจายเบ็ดเตล็ด 
(  ) อื่นๆ…………………………….. 

………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
………………………………………………………………
……………………………………………………………… 
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11. จากเงินภาษีที่ทานไดจายไปใหหนวยงานปกครองทองถิ่น 
ทานตองการใหเทศบาลฯพัฒนาหรือปรับปรุงส่ิงใดกอนตาม
ความคิดเห็นของทาน 
ดานเศรษฐกิจ 
(   )  ฝกอบรมวิชาชีพใหกับประชาชนในเขตเทศบาล 
(   )  จัดนัดพบแรงงานทุกเดือน 
(   )  ประชาสัมพันธขาวรับสมัครงาน 
(   )  สงเสริมกิจการการคาในชุมชนในรูปแบบสหกรณ 
(   )  จัดตลาดนัดสินคาราคาถูก 
(   )  อื่นๆ…………………………………………. 
ดานโครงสรางพื้นฐาน 
(   )  ซอมแซมปรับปรุงถนนในเขตเทศบาล 
(   )  ปรับปรุงพัฒนาดานการบริการประปา 
(   )  ปรับปรุงซอมแซมระบบไฟฟาสาธารณะ   
(   )  พัฒนาและปรับปรุงศาลาที่พักริมทาง 
(   )  สรางลานกีฬาและพัฒนาสวนสาธารณะ 
(   )  อื่นๆ…………………………………………. 
ดานสังคม 
(   )  ออกหนวยสาธารณสุขเคลื่อนที่บริการประชาชน 
(   )  จัดตั้งศูนยพัฒนาเด็กกอนวัยเรียนในชุมชน 
(   )  จัดตั้งคณะกรรมการชุมชน 
(   )  รณณรงคปองกันยาเสพติดโดยใหชุมชนปองกันและ 
 ปราบปรามรวมกัน 
(   ) สงเสริมและอนุรักษวัฒนาธรรมประเพณีทองถิ่น 
(   )  อื่นๆ…………………………………………. 
ดานส่ิงแวดลอม 
(   )  ปรับปรุงสภาพแวดลอมริมคลองสาธารณะ 
 (   )  รณณรงคปลูกตนไมในพื้นที่สีเขียวในสวนสาธารณะ 
(   )  ปรับปรุงระบบระบายน้ําในชุมชน 
(   )  สงเสริมความรูความเขาใจในดานการปองกันอันตราย
จากสารเคมีวัตถุอันตราย 
(   )  สงเสริมจิตสํานึกและสรางวินัยในการักษาความสะอาด
และรักษาสิ่งแวดลอม 
(   )  อื่นๆ…………………………………………. 
 

12.ปญหาที่เกิดขึ้นในชุมชน ดาน เศรษฐกิจ สังคม 
 

(  ) ไมมีแหลงงาน 
(  ) ความมั่งคงในอาชีพ 
(  )  รายไดไมเพียงพอ 
(  ) ไมมีความรูความสามารถในการประกอบอาชีพ 
(  )  หนี้สิน 
(  ) ความขัดแยงในชุมชน 
(  )  ขาดผูนําชุมชน 
(  ) การชวยเหลือกันในชุมชุน 
 
13.ปญหาที่พบในชุมชนที่อยูอาศัยปจจุบัน 
(  ) เสียงรบกวน 
(  ) บรรยากาศและสิ่งแวดลอม 
(  ) มีขยะตกคาง / สกปรก 
(  ) กล่ินรบกวน 
(  ) น้ําเนาเสีย 
(  )  ปญหาอาชญากรรม  
(  ) มีขโมยชุมชุม 
(  ) ปญหายาเสพติด 
(  ) ประปา 
(  ) ไฟฟา 
(  ) ถนน 
(  ) อื่นๆ…………………………………………. 
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 ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
นายทศพร ชวยเจริญ เกดิเมื่อวันที่ 20 มีนาคม 2515  จบการศึกษาปริญญาตรี 

มหาวิทยาลยัศรีปทุม คณะบริหารธุรกิจ ปการศึกษา 2535 เขาศึกษาตอปริญญาโทที่จฬุาลงกรณ
มหาวิทยาลยั  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  ภาควิชาเคหการ  ปการศึกษา 2542  ปจจุบันทาํงาน
อยูที่ธนาคารอาคารสงเคราะห  สํานักงานใหญ  ตาํแหนงพนักงานสนิเชือ่ 
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