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บทคัดย่อ 

 
การศึกษาค้นคว้าอิสระครั้งน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ

ที่ดินของกรุงเทพมหานคร  ข้อมูลที่ ใช้ ในการศึกษาเป็นข้อมูลทุติยภูมิ  (secondary data)  ตั้ งแต่ 
ปีงบประมาณ 2543 ถึง 2557  รวม 15 ปี  เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ของปัจจัยที่มีผลต่อการจัดเก็บ ด้วยวิธี
กําลังสองน้อยที่สุด 

 
 ผลจากการศึกษาพบว่าอัตราการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินต่อตารางเมตรของสถานประกอบการ  
มีความสัมพันธ์กับภาษีโรงเรือนและท่ีดินของกรุงเทพมหานครของปีภาษีน้ันเป็นไปในทิศทางเดียวกันซึ่งเป็นไป
ตามสมมติฐาน  อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 99   
 
คําสําคัญ:  ภาษีโรงเรอืน   ภาษีที่ดิน 
 
 
ABSTRACT 

 
This independent study has the objective to research on finding the effective factors 

on collecting property and land taxes in the province of Bangkok. The data collected and 
computed are secondary data from the financial years 2543 B.E. to 2557 B.E., in total of 15 
years. To study the relationship of the effective factors on collecting the taxes, Least 
Squares regression method is used. 

                                                            
1 นักศึกษาหลักสูตรเศรษฐศาสตรมหาบัณฑติ คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวทิยาลัยรามคําแหง 
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The result of this research shows that the property and land taxes rate per square 
meter of commercialized business has a positive relationship with the property and land 
taxes of Bangkok in corresponding years as hypothesized with a confident level of 99%.  
 
Keywords:  Property Taxes,  Land Taxes 
 
 
บทนํา 
	
 ภารกิจหลักของรัฐบาลในทุกประเทศมีหน้าท่ีในการพัฒนาประเทศให้มีความเจริญก้าวหน้า  
โดยเฉพาะ ในปัจจุบันประเทศต่างๆ มีการเร่งรัดพัฒนาเพื่อยกระดับความสามารถแข่งขันกันในด้านต่างๆ ไม่
ว่าทางด้านเศรษฐกิจ  สังคม  ด้านความมั่นคง  และด้านเทคโนโลยี  ทั้งน้ีส่วนหน่ึงเพ่ือนํามาสู่ความเป็นอยู่ท่ีดี
ของประชาชนภายในประเทศ และอีกส่วนหน่ึงก็เพ่ือให้เป็นที่ยอมรับของนานาอารยประเทศ ดังน้ัน การที่
รัฐบาลของประเทศต่างๆ  จะดําเนินการให้บรรลุตามเป้าหมายตามที่ตั้งไว้ได้น้ัน  รัฐบาลจําเป็นต้องมีรายได้
ภาษีเพียงพอเพ่ือนํามาตั้งเป็นงบประมาณรายจ่ายในการดําเนินการ  โดยรัฐบาลต้องกําหนดระดับของการใช้
จ่ายเพ่ือบริหารประเทศด้านต่างๆ  ข้ึนมาในรูปของงบประมาณรายจ่ายประจําปี  เพ่ือที่จะได้ทราบว่ารัฐต้อง
ใช้จ่ายเงินเท่าใดในแต่ละปี  ดังน้ันเพ่ือให้บรรลุเป้าหมายที่รัฐบาลตั้งไว้  รัฐบาลจึงต้องจัดหารายได้ให้เพียงพอ
กับรายจ่ายตามงบประมาณที่ตั้งไว้แต่ละปี  ซึ่งรายไดข้องรัฐบาลที่มาจากการเก็บภาษีอากรถือว่าเป็นรายได้ท่ีมี
ความสําคัญมากที่สุดของประเทศ และเป็นจํานวนเงินมากที่สุดของประเทศเช่นเดียวกัน 

การจัดเก็บภาษีอากรของประเทศไทยในปัจจุบันสามารถแบ่งแยกตามลักษณะของการจัดเก็บออกได้
เป็น 2 กรณี  คือ  ประการแรก  การจัดเก็บภาษีโดยส่วนราชการส่วนกลาง  ประการที่สอง  การจัดเก็บภาษี
โดยราชการส่วนท้องถ่ิน  การจัดเก็บภาษีโดยราชการส่วนกลาง  มีลักษณะเป็นการเก็บรวมเข้าสู่ส่วนกลาง  
เช่น  การจัดเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา  ภาษีเงินได้นิติบุคคล  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  ตามประมวลรัษฎากร  
การจัดเก็บภาษีสรรพสามิต  ตามพระราชบัญญัติภาษีสรรพสามิต  เป็นต้น  และเมื่อดําเนินการจัดเก็บแล้ว
รัฐบาลไม่มีอํานาจนําเงินมาใช้โดยลําพังตนเอง  รัฐบาลจะต้องนําเงินส่งคืนคลังเข้าสู่บัญชีเงินคงคลัง   รัฐบาล
จะดําเนินการจัดสรรเงินเพ่ือมาใช้จ่ายเป็นงบประมาณแผ่นดินต่อไป   

ส่วนกรณีการจัดเก็บภาษีโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน  เมื่อส่วนราชการดําเนินการจัดเก็บภาษีจาก
ประชาชนในท้องถิ่นแล้ว   เงินภาษีน้ันจะตกเป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินที่จะนําเงินไปใช้ในการ
พัฒนาความเจริญของท้องถ่ินน้ันๆ  ให้มีความเจริญ  โดยไม่ต้องอาศัยงบประมาณแผ่นดินจากราชการ
ส่วนกลางเพียงอย่างเดียว  นํามาซึ่งความมีเสถียรภาพและความคล่องตัวในการบริหารราชการขององค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ิน  
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รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย  พุทธศักราช 2550  ได้บัญญัติเร่ืองการปกครองส่วนท้องถ่ินไว้ใน
หมวด 14 ตั้งแต่มาตรา 281 ถึง 290  ซึ่งก่อให้เกิดการปฏิรูปการปกครองส่วนท้องถ่ินอย่างมากโดยมุ่ง
กระจายอํานาจสู่การปกครองท้องถิ่นและเพื่อเป็นการส่งเสริมให้ท้องถ่ินสามารถปกครองตนเองได้อย่างเป็น
อิสระ  มีความเป็นอิสระในการกําหนดนโยบาย การจัดทําการบริการสาธารณะ  โดยเฉพาะอย่างยิ่งในมาตรา  
283  วรรคสี่  กําหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีกฎหมายท่ีเก่ียวกับรายได้ท้องถ่ิน   

เพ่ือกําหนดอํานาจหน้าที่ในการจัดเก็บภาษีและรายได้อื่นๆ  ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินโดยมี
หลักเกณฑ์ที่เหมาะสมตามลักษณะของภาษีแต่ละชนิด  ดังน้ันภาษีที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้จัดเก็บ
ภาษีท้องถิ่น  จึงเป็นเร่ืองสําคัญเน่ืองจากเป็นรายได้ท่ีท้องถ่ินจะนํามาใช้ในการพัฒนาความเจริญภายในเขต
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินน้ันๆ  ไม่ว่าจะเป็นองค์การบริหารส่วนจังหวัด  องค์การบริหารส่วนตําบล  
เทศบาล  กรุงเทพมหานคร และเมืองพัทยา 

 กรุงเทพมหานคร  มีรายได้หลักจาก 3 ภาษี  คือภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีป้าย และภาษีบํารุง
ท้ อ งที่   จากการเปรียบ เที ยบรายได้  3  ภาษี  ใน ปี งบประมาณ  2557 ภาษี โรงเรือน จัด เก็บ ได้  
11,073,609,825.38 บาท  คิดเป็นร้อยละ 92  ภาษีป้าย 773,772,786.96 บาท  คิดเป็นร้อยละ 7  ภาษี
บํารุงท้องที่ 130,190,576.00 บาท คิดเป็นร้อยละ 1 จึงได้ศึกษาถึงปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและที่ดินของกรุงเทพมหานคร  เพ่ือเป็นแนวทางในการวางแผนปรับปรุงการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินของกรุงเทพมหานครให้มีประสิทธิภาพในการจัดเก็บมากยิ่งขึ้น 
 
วัตถุประสงคข์องการศึกษา 
 
 ศึกษาถึงปัจจัยเศรษฐกิจที่มีผลตอ่การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและทีด่ินของกรุงเทพมหานคร   
 
ขอบเขตการศึกษา 
 
 ในการศึกษานี้เป็นการศึกษาเฉพาะภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  โดยใช้ข้อมูลการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินของกรุงเทพมหานคร  ในปี พ.ศ.2543 – 2557 จากสถิติกรุงเทพมหานคร ปี 2557 กลุ่มงานวิจัยและ
ประเมินผล  กองยุทธศาสตร์บริหารจัดการ  สํานักยุทธศาสตร์และประเมินผล  กรุงเทพมหานคร  อัตราการ
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินต่อตารางเมตรของสถานประกอบการ ในปี พ.ศ. 2543 – 2557 จากกองรายได้  
สํานักการคลัง กรุงเทพมหานคร  ขนาดพ้ืนที่ของสถานประกอบการในกรุงเทพมหานคร ในปี พ.ศ. 2543 – 
2557 จากกองสารสนเทศภูมิศาสตร์  สํานักยุทธศาสตร์และประเมินผล กรุงเทพมหานคร 
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สมมติฐานของการศึกษา 
 

  ขนาดพ้ืนที่ของสถานประกอบการ อัตราการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินต่อตารางเมตร  มี
ความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับรายได้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินของกรุงเทพมหานคร 
 
วิธีการศึกษา 
 
 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 
 ข้อมูลที่ใช้ในการศึกษาเป็นข้อมูลทุติยภูมิ  (secondary data)  โดยใช้ข้อมูลการจัดเก็บภาษีโรงเรือน
และที่ดินของกรุงเทพมหานคร  ในปี พ.ศ. 2543 – 2557  จากสถิติกรุงเทพมหานคร ปี 2557 กลุ่มงานวิจัย
และประเมินผล  กองยุทธศาสตร์บริหารจัดการ  สํานักยุทธศาสตร์และประเมินผล  กรุงเทพมหานคร  อัตรา
การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินต่อตารางเมตรของสถานประกอบการ ในปี พ.ศ. 2543 – 2557  จากกอง
รายได้  สํานักการคลัง  กรุงเทพมหานคร  ขนาดพ้ืนที่ของสถานประกอบการในกรุงเทพมหานคร ในปี พ.ศ. 
2543–2557 จากกองสารสนเทศภูมิศาสตร์  สํานักยุทธศาสตร์และประเมินผล  กรุงเทพมหานคร 
 
 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 
  การวิเคราะห์เชิงพรรณนา  (descriptive  method) เพ่ือศึกษาถึงโครงสร้างการจัดเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน  ผลการจัดเก็บรายได้ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
 
        การวิเคราะห์เชิงปริมาณ  (quantitative  method)  เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ของปัจจัยที่มีผลต่อ
การจัดเก็บรายได้ภาษีโรงเรือนและที่ดินของกรุงเทพมหานคร โดยการสร้างแบบจําลองแล้วประมาณค่า
สมัประสิทธ์ิด้วยวิธีกําลังสองน้อยที่สุด (Ordinary  Least  Squares -- OLS)  ตามแบบจําลองดังน้ี 
 
                  T    =    a0 + a1 F + a2R 
 

โดย         T      =      รายได้ภาษีโรงเรือนและทีด่ินของกรุงเทพมหานครทีจั่ดเก็บได ้(บาท) 

  F =     ขนาดพ้ืนที่ของสถานประกอบการในกรุงเทพมหานครที่ตอ้งชําระภาษีโรงเรือน 
     และทีด่ิน  (ตารางเมตร) 

  R     =     อตัราการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและทีด่นิ (บาทต่อตารางเมตร) 
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ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 
 ผลที่ได้รับจากการศึกษาสามารถนํามาใช้เป็นแนวทางในการวางแผนปรับปรุงการจัดเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดินของกรุงเทพมหานคร ให้มีประสิทธิภาพในการจัดเก็บมากย่ิงข้ึน 
 
แนวคิดทางทฤษฎี 
 

วัตถุประสงค์ในการจัดเกบ็ภาษีอากร 

การจัดเก็บภาษีอากรมีวัตถุประสงค์หลายประการวัตถุประสงค์หลักคือการหารายได้มาใช้จ่ายใน
กิจการของรัฐการดําเนินงานให้บรรลุเป้าหมายทางเศรษฐกิจต่างๆวัตถุประสงค์ของการจัดเก็บภาษีอากรมีดังน้ี 

1. เพ่ือหารายได้มาใช้จ่ายในกิจการของรัฐกิจการส่วนใหญ่ของรัฐเป็นกิจการเพ่ือส่วนรวมเช่นความ
มั่นคงความปลอดภัยการศึกษากิจการสาธารณูปโภคต่างๆ เป็นต้น 

2. เพ่ือควบคุมหรือส่งเสริมพฤติกรรมทางเศรษฐกิจรัฐบาลสามารถใช้ระบบภาษีอากรควบคุมการ
บริโภคการผลิตหรือวิธีการดําเนินการทางธุรกิจบางชนิดมิให้เกิดผลเสียต่อเศรษฐกิจส่วนร่วมได้ เช่น ไม่
ต้องการให้ประชาชนบริโภคสุราบุหรี่หรือสินค้าฟุ่มเฟือยต่างๆ จึงเก็บภาษีสินค้าเหล่าน้ีในอัตราสูงๆหรือไม่เก็บ
ภาษีอุปกรณ์การศึกษาต่างๆเพ่ือส่งเสริมให้ประชาชนได้รับการศึกษาอย่างทั่วถึง หรือเก็บภาษีสินค้าท่ีมีความ
จําเป็นในอัตราต่ํา เป็นต้น 

3. เพ่ือการกระจายรายได้และทรัพย์สินให้เป็นธรรม นอกจากรัฐบาลจะใช้มาตรการด้านรายจ่ายเช่น
การอุดหนุนการโอนเงินต่างๆ การสร้างงานในชนบท ฯลฯ การจัดเก็บภาษีอากรยังเป็นเครื่องมือสําคัญในการ
กระจายรายได้ด้วย เช่น วิธีอัตราภาษีก้าวหน้า ภาษีทรัพย์สิน ภาษีมรดก ภาษีสินค้าฟุ่มเฟือยในอัตราสูงๆ  
เป็นต้น 

4. เพ่ือรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ การรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจท้ังด้านราคาสินค้าและการ
จ้างงานเป้าหมายทางเศรษฐกิจท่ีสําคัญ เช่น การป้องกันภาวะเงินเฟ้อรัฐบาลก็เพ่ิมภาษีต่างๆ ให้สูงข้ึนเพ่ือลด
การใช้จ่าย ในยามเศรษฐกิจตกต่ําคนว่างงานมากรัฐบาลอาจลดภาษีต่างๆ ลงเพ่ือกระตุ้นให้มีการบริโภคและ
การลงทุนมากข้ึนซึ่งจะส่งผลให้มีการจ้างงานมากข้ึน 

หลักการจัดเก็บภาษีอากรที่ดี 
 
ในการจัดเก็บภาษีอากรมีหลกัเกณฑ์ท่ีมีวิวัฒนาการมาตั้งแตส่มัย Adam Smith วางรากฐานเอาไว้

จนถึงปัจจุบัน 7 ประการคือ 
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1. หลักของความแน่นอน (Certainty)  
 
      ภาษีตอ้งมคีวามชัดเจนและแน่นอนทั้งเร่ืองฐานภาษีอตัราภาษี วันเวลา และวิธีการในการเสีย
ภาษีและการจดัเก็บโดยตอ้งมีกฎหมายกําหนดไว้ เพ่ือให้รัฐบาลสามารถคาดหมายจํานวนรายได้ท่ีจะจัดเก็บได้
อย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งเพ่ือป้องกันการทุจริต (Anti-corruption) และการสร้างอทิธิพลของผู้จดัเก็บ 

 
2. หลักของการประหยัด (Low Compliance and Collections Costs)  
 
     ระบบบริหารจัดเก็บภาษีที่ดีน้ัน ภาษอีากรแต่ละประเภทที่จัดเก็บจะตอ้งเป็นภาระแก่ผู้เสียภาษี

น้อยทีสุ่ดและเสียค่าใชจ้่ายในการจัดเก็บภาษีต่ําที่สดุด้วย เพราะว่าข้อยุ่งยากในการเสียภาษีและค่าใชจ่้ายใน
การบริหารจัดเก็บน้ัน เป็นการก่อให้เกิดการใช้ทรัพยากรของสังคมไปทางที่สูญเปล่า 

 
3. หลักของความเสมอภาค (Equity)  
 
     การจัดเก็บภาษีอากรทีด่ีจะตอ้งก่อให้เกิดความยตุิธรรมหรอืความเสมอภาคแก่ผู้เสียภาษีทุกคน

หลักความยุติธรรมในการเก็บภาษีน้ันเป็นหัวใจสําคัญของระบบภาษีที่ด ีการพิจารณาความเป็นธรรมน้ัน เรา
จะต้องพิจารณาทั้งความเป็นธรรมเกี่ยวกับภาษีที่จะจดัเก็บ และความเป็นธรรมที่เกิดข้ึนจากการปฏิบัติการ
จัดเก็บภาษีน้ัน 

 
    การเก็บภาษีตามหลักความสามารถในการเสียภาษี (Ability to Pay) น้ันอาจจําแนกออกเป็น 2 

หลักใหญ่คือ 
 
     ความเสมอภาคตามแนวนอน (Horizontal Equity) และความเสมอภาคในแนวตัง้หรือแนวดิ่ง 

(Vertical Equity) ซึ่งพิจารณาจากสาระสําคัญดังน้ี 
 
     - ความเสมอภาคตามแนวนอนกําหนดว่าผู้ซึ่งมีฐานะหรือรายได้เท่าเทียมกันจะตอ้งเสียภาษี

เท่ากันในลักษณะท่ีว่า “Equals Should Be Treated Equally”  
 
     - ความเสมอภาคตามแนวต้ังกําหนดว่าผู้ซึ่งมีความสามารถในการเสียภาษีหรืออยู่ในสภาวการณ์

ในการเสียภาษี (Taxpaying Circumstance) ที่แตกต่างกันควรจะเสียภาษีในลักษณะที่แตกต่างกันในลักษณะ
ที่ว่า “Unequal Should Be Treated Unequally”  

 
4. หลักการยอมรับ (Acceptability)  
 
     ภาษีทุกชนิดที่จะจัดเก็บจากประชาชนต้องได้รับการยอมรับจากประชาชนส่วนใหญ่การบริหาร

การจัดเก็บภาษีอากรแต่ละประเภทจึงจะทาได้ง่ายขึ้น ซึ่งการที่ประชาชนจะให้การยอมรับมากน้อยเพียงใดน้ัน
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ข้ึนอยู่กับความยุติธรรมในการจัดเก็บภาษีของรัฐ นอกจากน้ียังข้ึนอยู่กับความสัมพันธ์ระหว่างการเสียภาษี 
และประโยชน์ที่ผู้เสียภาษีคาดว่าจะได้รับจากรัฐด้วย หากรัฐสามารถแสดงให้ประชาชนเห็นได้ว่าเงินที่เก็บภาษี
ไปจะกลับคืนเป็นผลประโยชน์ต่อผู้เสียภาษีในอนาคต ย่อมมีส่วนช่วยให้ประชาชนยอมรับการเสียภาษีมากขึ้น 
และทําให้ความสานึกในการเสียภาษ ี(Tax Consciousness) ของประชาชนมีมากยิ่งข้ึนด้วย 

 
5. หลักของความเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ (Enforceability) 
 
    ภาษีอากรทุกประเภทที่จะจัดเก็บ จะต้องสามารถทําการบริหารการจัดเก็บอย่างไรให้ได้ผล ในทาง

ทางปฏิบัติภาษีอากรบางอย่าง แม้จะมีเหตุผลดีในทางทฤษฎี แต่ในทางปฏิบัติการจัดเก็บไปได้ยาก ภาษีน้ันจะ
ถือเป็นภาษีที่ดีไม่ได้ 

 
 6. หลักของการทํารายได้ (Productivity)  
 

    ภาษีที่ดี ควรเป็นภาษีที่สามารถทํารายได้ให้แก่รัฐเป็นอย่างดี เช่น เป็นภาษีที่มีฐานใหญ่ และฐาน
ของภาษีขยายตัวได้รวดเร็วตามความเจริญเติบโตของเศรษฐกิจประเทศ ซึ่งจะทําให้รัฐได้รับรายได้จากภาษี
อากรมากโดยที่ไม่ต้องเพ่ิมอัตราการจัดเก็บภาษี 

 
7. หลักของความยืดหยุ่น (Flexibility)  
 

      ภาษีที่ดีควรจะเป็นภาษีที่มีความยืดหยุ่นสามารถปรับตัวเข้ากับการเปลี่ยนแปลงของภาวะ
เศรษฐกิจของประเทศ หรือการเปลี่ยนแปลงฐานะทางเศรษฐกิจของผู้เสียภาษีได้ง่าย เช่น การจัดเก็บภาษีเงิน
ได้บุคคลธรรมดาในอัตราก้าวหน้าในขณะท่ีเศรษฐกิจกําลังขยายตัว รายได้ของประชาชนเพิ่มข้ึนแต่อัตราภาษี
ที่จัดเก็บจะเพ่ิมข้ึนเร็วกว่ารายได้ที่เพ่ิมข้ึน ภาษีที่จะเก็บน้ันจะไปลดอัตราการเพ่ิมข้ึนของรายได้ประชาชน และ
จะช่วยลดแรงกดดันของการเกิดภาวะเงินเฟ้อได้มาก แต่ในกรณีที่ตรงกันข้าม ในขณะท่ีเศรษฐกิจซบเซารายได้
ของประชาชนลดลงอัตราภาษีที่เก็บจะลดลงในอัตราที่เร็วกว่ารายได้ที่แสดง ซึ่งจะลดความเดือนร้อนของผู้เสีย
ภาษีและมีส่วนช่วยลดภาวะความซบเซาของเศรษฐกิจได้บ้าง 
 

ผลการศึกษา 
 
จากการศึกษาวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินของกรุงเทพมหานคร ด้วย

การทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยต่างๆ ซึ่งคาดว่าจะมีผลต่อสัดส่วนภาษีโรงเรือนและที่ดินของ
กรุงเทพมหานคร โดยใช้ข้อมูลภาษีจัดเก็บตั้งแต่ปี พ.ศ. 2543 ถึงปี พ.ศ. 2557 ตามแบบจําลองทางเศรษฐมิติ
ที่ใช้ในการศึกษาด้วยวิธีกําลังสองน้อยที่สุด (Ordinary Least Square --- OLS)  

 
 เมื่อนําข้อมลูมาประมวลผลและวิเคราะห์ผลในเชิงสถิต ิได้ผลดังน้ี  
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T = 3557.714 + 0.035170 F + 44.05992 R 
 

 (t-statistic) (5.828691)***  (0.563059) 

 R-square  =  0.9891  Adjusted R-square  =  0.9873 

 F-statistic =  546.3443 Durbin-Watson stat =  1.184485 
 
 โดยที่ ค่าในวงเล็บ คือค่า t-statistic  
 
 ***มีนัยสําคัญทางสถิติทีค่วามเชือ่มั่นร้อยละ 99 
 
  ผลการทดสอบได้ค่า R-square (R2) เท่ากับ 0.9891 หมายความว่า ตัวแปรอิสระคือ อัตราการ
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินต่อตารางเมตรของสถานประกอบการและขนาดพ้ืนที่ของสถานประกอบการใน
กรุงเทพมหานครที่ต้องชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน สามารถอธิบายความเปล่ียนแปลงของภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินของกรุงเทพมหานครของปีภาษีน้ันได้ร้อยละ 98.91  และผลการวิเคราะห์ตัวแปรอิสระเป็นดังน้ี 
 
  ขนาดพ้ืนที่ของสถานประกอบการในกรุงเทพมหานครท่ีต้องชําระภาษีโรงเรือนและที่ดินมี
ความสัมพันธ์กับรายได้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินของกรุงเทพมหานครของปีภาษีน้ัน เป็นไปในทิศทางเดียวกันซึ่ง
เป็นไปตามสมมติฐาน หมายความว่าเมื่อขนาดของพ้ืนท่ีสถานประกอบการในกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึน 1 
ตารางเมตร จะทําให้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินของกรุงเทพมหานครของปีภาษีน้ัน เพ่ิมข้ึน 0.035170 บาท ซึ่ง
จากผลการศึกษาที่ได้จากแบบทดสอบพบว่า ผลการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธิ์ด้วยค่า  t – Statistic  ได้ผลว่า
ขนาดพ้ืนท่ีของสถานประกอบการในกรุงเทพมหานครที่ต้องชําระภาษีโรงเรือนและที่ดินมีความสัมพันธ์กับ
ภาษีโรงเรือนและที่ดินของกรุงเทพมหานครของปีภาษีน้ันเป็นไปในทิศทางเดียวกัน ที่ระดับความเชื่อม่ันร้อย
ละ 99 
 
  ผลการวิเคราะห์ค่า F – statistic มีค่าเท่ากับ 546.3443 มีนัยสําคัญ ณ ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 
99  แสดงให้เห็นว่าสมการตามแบบจําลองน้ีมีความเหมาะสม ผลการวิเคราะห์ค่า  Durbin – Watson stat  
มีค่าเท่ากับ 1.1844 แสดงว่า  สมการน้ีไม่มีปัญหา  Autocorrelation   
 
  อัตราการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินต่อตารางเมตรของสถานประกอบการ มีความสัมพันธ์กับ
รายได้ภาษีโรงเรือนและที่ดินของกรุงเทพมหานครของปีภาษีน้ันเป็นไปในทิศทางเดียวกันซึ่งเป็นไปตาม
สมมติฐาน  แต่ไม่มีนัยสําคัญทางสถิติ ท้ังน้ีเน่ืองจากตลอดระยะเวลาท่ีผ่านมา  มาตรการด้านอัตราภาษีมีการ
เปลี่ยนแปลงน้อยมาก 
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สรุปผลการศึกษา 
 

 จากวัตถุประสงค์ของการศึกษาเพ่ือศึกษาถึงปัจจัยเศรษฐกิจที่มีผลต่อการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินของกรุงเทพมหานคร  ในปี 2543 – 2557  และวิเคราะห์ประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินของกรุงเทพมหานคร 
 

 ซึ่งในการศึกษาท่ีได้ ทําการวิเคราะห์ ปัจจัยที่มีผลต่อการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินของ
กรุงเทพมหานคร  ในช่วงปี  2543 – 2557  ด้วยวิธีกําลังสองน้อยที่สุด (Ordinary Least Square---OLS)  
โดยทําการศึกษาในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร  ซึ่งปัจจัยที่นํามาพิจารณาประกอบด้วยขนาดพ้ืนที่ของสถาน
ประกอบการในกรุงเทพมหานครที่ต้องชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดิน   และอัตราการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินต่อตารางเมตรของสถานประกอบการ 
 

  ขนาดพ้ืนที่ของสถานประกอบการในกรุงเทพมหานครท่ีต้องชําระภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีความ 
สัมพันธ์กับภาษีโรงเรือนและที่ดินของกรุงเทพมหานครของปีภาษีน้ันเป็นไปในทิศทางเดียวกัน  อั ต ร า ก า ร
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินต่อตารางเมตรของสถานประกอบการ มีผลการเปลี่ยนแปลงของรายได้ภาษี
โรงเรือนและที่ดินน้อยมาก 
 

ข้อเสนอแนะ 
 
จากผลการวิเคราะห์ท่ีได้ทําให้ทราบถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน  จํานวน

สถานประกอบการของกรุงเทพมหานครต่ออัตราการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินต่อตารางเมตรของสถาน
ประกอบการของกรุงเทพมหานคร  ข้ึนอยู่กับปัจจัยสําคัญหลายประการ  ซึ่งสามารถนํามาใช้เป็นแนวทางใน
การปรับปรุงเพ่ือเพ่ิมการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน   เช่น  อัตราการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินต่อ
ตารางเมตรของสถานประกอบการของกรุงเทพมหานครที่มีการเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ  ส่งผลต่อการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนและที่ดินโดยตรงและอัตราการจัดเก็บภาษีที่ออกมาจะมีผลต่อกลุ่มผู้เสียภาษีที่อยู่ในระบบภาษี
โรงเรือนและที่ดินเท่าน้ัน  ไม่สามารถที่จะดึงกลุ่มผู้เสียภาษีที่อยู่นอกระบบภาษีให้เข้ามาเสียภาษีอย่างถูกต้อง  
ดังน้ันกรุงเทพมหานครจําเป็นต้องพัฒนาระบบการบริหารจัดเก็บให้มีประสิทธิภาพ  มีความชัดเจน  สะดวก  
ง่ายต่อความเข้าใจของผู้เสียภาษี  สร้างจิตสํานึกที่ดีให้แก่ประชาชนเพ่ือให้เกิดความเต็มใจในการเสียภาษี 

 

 รายได้ที่กรุงเทพมหานครจัดเก็บเองยังคงให้ความสําคัญกับการเพ่ิมรายได้จากการจัดเก็บภาษี
โดยเฉพาะภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  โดยการติดตามและเร่งรัดขยายฐานผู้เสียภาษีให้ครบถ้วน  รวมถึงการเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการให้บริการประชาชน  ที่จะทําให้การจัดเก็บภาษีที่กรุงเทพมหานครจัดเก็บเอง 
 
 การบริหารจัดเก็บรายได้ให้เป็นไปตามที่ตั้งไว้มากน้อยเพียงใด  ข้ึนอยู่กับความพยายามในการจัดเก็บ
ภาษีของกรุงเทพมหานคร  ความสามารถในการเสียภาษีของประชาชน  และการเพิ่มประสิทธิภาพการจัดเก็บ
ภาษีและการให้บริการประชาชนให้ท่ัวถึง  ตลอดจนเร่งพิจารณาปรับปรุงแก้ไขกฎหมายและออกกฎหมาย
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เพ่ือให้กรุงเทพมหานครมีอํานาจในการจัดเก็บรายได้เพ่ิมข้ึน  และให้กรุงเทพ    มหานครมีรายได้เพียงพอใน
การบริหารจัดการตามงบประมาณที่ตั้งไว้ 
 
 ในส่วนของผู้มหีน้าที่จัดเก็บภาษีโรงเรือนและทีด่ิน  มีข้อเสนอแนะดังน้ี 
 

1. ควรมีการแก้ไขกฎหมายภาษีโรงเรือนและท่ีดินอย่างจริงจัง เพราะเป็นการช่วยให้กรุงเทพมหานคร
หรือองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินอื่นทีม่ีลักษณะการจัดเก็บภาษีตามพระราชบัญญตัดิังกล่าว มีรายได้เพ่ิมข้ึน ซึ่ง
จะเป็นการแบ่งเบาภาระของรัฐบาลในการท่ีจะตอ้งให้เงินอดุหนุนแก่องค์กรปกครองสว่นท้องถิ่น 

2. กรุงเทพมหานครควรจัดให้มีการฝึกอบรมแก่เจ้าหน้าทีผู่้รับผดิชอบในการจัดเก็บภาษีโรงเรอืนและ
ที่ดินเพ่ือให้เกิดความรู้ความชํานาญในการปฏิบัติงานอย่างต่อเน่ืองสม่ําเสมอ 

3. กรุงเทพมหานครควรมีการประชาสัมพันธ์เชิงรุกเพ่ือใหป้ระชาชนได้เห็นถึงความสําคัญของการเสยี
ภาษีโรงเรือนและที่ดินและนําภาษีไปทําประโยชน์กับกรุงเทพมหานคร 

4. ควรเน้นการมีส่วนร่วมของภาคประชาชนกับกรุงเทพมหานครซึ่งเป็นส่วนสําคัญทีจ่ะช่วยให้การ
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและทีด่ินของกรุงเทพมหานครในภาพรวมมีประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน 

ในอนาคตภาษโีรงเรือนและท่ีดินจะมีการปรับเปลี่ยนเป็นภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  ขณะน้ีอยู่ใน
ข้ันตอนการจัดทําร่างพระราชบัญญตัิภาษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง จะมีการเปิดรับฟังความคิดเห็นเก่ียวกับร่าง
กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  โดยจะเป็นการรับฟังความคิดเห็นอย่างรอบด้านมากข้ึน  หลงัจากก่อน
หน้าน้ีได้มีการหารือร่วมกับหลายฝ่ายที่เก่ียวข้องทั้งภาคเอกชน  ประชาชน  และส่วนราชการต่างๆ  ไปแล้ว 
เน่ืองจากยังมีข้อสังเกตจากหลายส่วนท่ีตอ้งเร่งชี้แจงเพ่ือทําความเข้าใจก่อนมีการประกาศใช้กฎหมายอย่าง
เป็นทางการ 

ปัญหาของการจัดเก็บภาษี 

ภาษีบํารุงท้องท่ี  :  

-    ราคาปานกลางไม่มีการปรับมาเป็นระยะเวลานาน 

- อตัราภาษีแบบถดถอย 

- มีการยกเว้นลดหยอ่นจํานวนมาก 
 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

- ฐานภาษีซ้ําซอ้นกับภาษีเงินได้ (ค่ารายปี) 

- การประเมินข้ึนกับดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ 
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การแก้ปญัหาจึงได้เปลี่ยนมาใช้เป็นภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 
 
วัตถุประสงค ์

- แก้ไขปัญหาโครงสร้างภาษีเดิม 

- กระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในทีด่ิน 

- เพ่ิมความเป็นอิสระและเพ่ิมประสทิธิภาพการจัดเก็บภาษีให้องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

- สร้างความเข้มแข็งและโปร่งใสในการบริหารการคลังขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

- เพ่ิมรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 
 
ฐานภาษี 

- มูลค่าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 
ผู้เสียภาษี 

- เจ้าของที่ดิน/สิง่ปลูกสร้าง 

- เจ้าของห้องชุด 

- ผู้ครอบครองทรัพย์สินของรัฐ  (ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง) 
 
ผู้จัดเก็บภาษี 

- เทศบาล 

- อบต. 

- กรุงเทพมหานคร 

- เมืองพัทยา 
 
การแบ่งประเภทที่ดินและสิง่ปลูกสร้าง 

- เกษตรกรรม  ใช้ทีด่ินในการทําเกษตรกรรม  เลี้ยงสตัว์  ฯลฯ 

- บ้านพักอาศัย  บ้านที่เจ้าของอยู่อาศัยเอง เป็นบ้านอาศัยหลักเจ้าของมชีื่อในโฉนดและ
ทะเบียนบ้าน  บ้านหลังอื่นๆ  เจ้าของมชีือ่ในโฉนด 

- ที่ดินรกร้าง  ทิง้ท่ีดินไว้ว่างเปล่า  ไม่ได้ทําประโยชน์ 

- อื่นๆ  เช่น พาณิชย์  อตุสาหกรรม ฯลฯ 
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ประโยชน์จากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

- ลดความเหลื่อมล้ํา  ผู้มีทรัพย์สินมูลค่าสูงมีภาระภาษีมากกว่าผู้ที่มีมูลค่าทรัพย์สินมูลค่า
ต่ํา 

- เพ่ิมประสทิธิภาพ  ลดการใชดุ้ลยพินิจ  กระตุ้นใหม้ีการใช้ประโยชน์จากที่ดิน  ลด
ปัญหาการกักตุนทีด่ินเพ่ือเกง็กําไรและกระจายการถือครองที่ดิน 

- เพ่ิมรายได้  องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีรายได้ท่ีจดัเก็บเองเพ่ิมขึ้น 

- การมีส่วนร่วม  ส่งเสริมให้ประชาชนมีการตรวจสอบการบริหารขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินมากข้ึน 
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