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กติติกรรมประกาศ 

งานวิจยัฉบบัน้ีส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี ด้วยความช่วยเหลือของคุณวิลาวลัย์ วีระกุล  
ผูอ้  านวยการส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์ ซ่ึงท่านได้ให้ค  าแนะน าและขอ้คิดเห็นต่าง ๆ      
อนัเป็นประโยชน์อย่างยิ่งในการท าวิจยั นอกจากนั้น ยงัช่วยสนบัสนุนขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์เพื่อใช้ใน
การวิเคราะห์ไดจ้ริงระหว่างการด าเนินงานวิจยัดว้ย  ขอขอบคุณรองศาสตราจารย ์ดร. เอกรินทร์ อนุกูลยุทธธน 
คุณสุมาลี สถิตชัยเจริญ ผูอ้  านวยการส านักนโยบายภาษี ท่ีปรึกษาโครงการ คุณวราทิพย์ อากาหยี ่
ผูอ้  านวยการส านกันโยบายการออมและการลงทุน คุณสิริกลัยา เรืองอ านาจ ผูอ้  านวยการศูนยบ์ริหารงานวิจยั 
คุณนวพร วิริยานุพงศ์ คุณอรศิริ รังรักษ์ศิริวร ส าหรับค าแนะน าและการให้ความเห็นท่ีเป็นประโยชน์     
ในทุก ๆ ดา้นของการท าวิจยั นอกจากน้ี ขอขอบคุณขา้ราชการและบุคลากรท่ีเก่ียวขอ้งในเทศบาลต าบล
ออ้มใหญ่ จงัหวดันครปฐม เทศบาลนครนนทบุรี จงัหวดันนทบุรี ท่ีไดใ้ห้ความอนุเคราะห์ขอ้มูลและ               
ใหค้วามช่วยเหลือค าแนะน าในการท าวจิยัเร่ืองน้ี 

คณะผูว้จิยัหวงัวา่ งานวจิยัฉบบัน้ีจะมีประโยชน์แก่หน่วยงานหรือผูเ้ก่ียวขอ้ง จึงขอมอบ 
ส่วนดีทั้ งหมดน้ีให้แก่คณาจารย์ท่ีได้ประสิทธิประสาทวิชาจนท าให้ผลงานวิจัยเป็นประโยชน์               
ต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้ง และขอแสดงความกตญัญูกตเวทิตาคุณ แด่บิดา มารดา และผูมี้พระคุณทุกท่าน ส าหรับ
ข้อบกพร่องต่าง ๆ ท่ีอาจจะเกิดข้ึนนั้น คณะผูว้ิจยัขอน้อมรับผิด และยินดีท่ีจะรับฟังค าแนะน าจาก                 
ทุกท่านท่ีไดเ้ขา้มาศึกษา เพื่อเป็นประโยชน์ในการพฒันางานวจิยัต่อไป 
                                     

                                                                                                              
                          คณะผูว้จิยั 
 กนัยายน 2559 
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บทสรุปผู้บริหาร 

ในปัจจุบนัองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีรายได้หลกัจากการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ซ่ึงเก็บจากฐานทรัพยสิ์นในทอ้งท่ีของตน แต่ภาษีทั้ง 2 ภาษีดงักล่าวมีปัญหาหลาย
ประการ เช่น ภาษีโรงเรือนและท่ีดินใชค้่ารายปีหรือค่าเช่าต่อปีเป็นฐานภาษีซ่ึงมีความซ ้ าซ้อนกบัภาษีเงิน
ได้ การประเมินค่ารายปีท่ีใช้เป็นฐานในการเสียภาษีข้ึนอยู่กบัดุลยพินิจของพนักงานเจ้าหน้าท่ี กรณี
ประกอบอุตสาหกรรมจะจดัเก็บภาษีจากค่ารายปีหน่ึงในสามของโรงเรือนและท่ีดินรวมทั้งเคร่ืองจกัร          
แต่เน่ืองจากเคร่ืองจกัรในปัจจุบนัมีมูลค่าสูงมาก ท าใหผู้ป้ระกอบการอุตสาหกรรมมีค่ารายปีสูง ส่วนภาษี
บ ารุงทอ้งท่ีมีลกัษณะอตัราภาษีถดถอย เป็นตน้  

คณะรัฐมนตรีได้ มีม ติ เ ม่ือว ัน ท่ี  7  มิ ถุนายน 2559  อนุมัติให้ความเ ห็นชอบ                               
ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ซ่ึงก าหนดให้มีการจดัเก็บภาษีจากมูลค่าทั้งหมด
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อท่ีจะปรับปรุงการจดัเก็บภาษีขององค์กรปกครอง                 
ส่วนทอ้งถ่ิน (อปท.) โดยขยายการจดัเก็บภาษีบนฐานทรัพยสิ์น ท าให้การจดัเก็บภาษีมีความเป็นธรรม
และลดการใช้ดุลพินิจของเจา้หน้าท่ี และช่วยกระตุน้ให้มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินให้มีประสิทธิภาพ       
มากข้ึน รวมทั้งเพิ่มรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีให้ อปท.  ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ได้แบ่งการใช้ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ 1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช ้               
ในการประกอบการเกษตรกรรม 2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั  3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีใชใ้นกรณีอ่ืนๆ เช่น เชิงพาณิชย ์หรือการประกอบอุตสาหกรรม เป็นตน้ ทั้งน้ี การใชท่ี้ดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
ในลกัษณะผสมผสาน เช่น ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นทั้งท่ีอยู่อาศยัและใช้ในเชิงพาณิชยบ์นท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างเดียวกนั ให้ใช้อตัราภาษีส าหรับท่ีอยู่อาศยัในการค านวณภาระภาษีในส่วนของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชใ้นการพกัอาศยั และใช้อตัราภาษีส าหรับท่ีใชใ้นเชิงพาณิชย ์ในการค านวณภาระ
ภาษีในส่วนของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชใ้นเชิงพาณิชย ์โดยแบ่งสัดส่วนตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์           
ท่ีแทจ้ริงของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ  

อย่างไรก็ตาม ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีการก าหนดอตัราภาษีต่างกนัตามการใช้
ประโยชน์ และส่ิงปลูกสร้างแต่ละประเภท เช่น โรงแรม ห้างสรรพสินคา้ บา้นพกัอาศยั มีราคาต่อตารางเมตร 
ท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น ในกรณีการใชป้ระโยชน์ในลกัษณะผสมผสานจะเกิดปัญหาในการก าหนดสัดส่วน
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีจะน ามาค านวณภาระภาษี ดังนั้ น คณะผูว้ิจ ัยจึงท าการศึกษาเก่ียวกับ
หลกัเกณฑ์การจ าแนกการใช้ประโยชน์บนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อช่วยในการก าหนดมูลค่าท่ีดินและ       
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ส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้งานแบบผสมผสาน เพื่อน าผลการศึกษาดงักล่าวมาใช้เป็นแนวทางในการก าหนดให ้              
การเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีความเป็นธรรม  มีประสิทธิภาพ และสะทอ้นประโยชน์ท่ีเจา้ของท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างไดรั้บจากบริการของ อปท. รวมถึงลดการใชดุ้ลยพินิจของผูป้ระเมิน  
 คณะผูว้ิจยัท าการศึกษา ดงัน้ี 1) การแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ของต่างประเทศ โดยศึกษาแนวทางของรัฐมิชิแกนและนครนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกา และรัฐออนแทริโอ 
ประเทศแคนาดา 2) รูปแบบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย โดยท ากรณีศึกษาใน 2 พื้นท่ี 
ไดแ้ก่เทศบาลนครปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี เน่ืองจากเป็นพื้นท่ีท่ีเป็นเขตพกัอาศยัหนาแน่น และพาณิชยกรรม 
และเทศบาลต าบลอ้อมใหญ่ ซ่ึงเป็นพื้นท่ี ท่ี เป็นเขตพักอาศัย เกษตรกรรม และอุตสาหกรรม                       
3) ทดลองน าแนวทางการก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของต่างประเทศมาใชก้บัท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างตวัอย่างในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดและเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 4) ก าหนดหลกัเกณฑ ์               
แนวทางการก าหนดประเภทและสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเหมาะสม และ 5) 
ประยุกต์ใช้ข้อมูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของกลุ่มตวัอย่างเพื่อสร้างแบบจ าลองในการประเมินราคา               
ดว้ยเทคนิคการประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง โดยผลการศึกษาพบวา่  

1) การน าบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินทั้งประเภทท่ีเป็นรายแปลง และรายบล็อก  
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาใช้ในการค านวณมูลค่าท่ีดินเพื่อใช้ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง    
ในระยะเร่ิมแรก นั้ น มีความเหมาะสมกับสภาวการณ์ปัจจุบัน เน่ืองจากเจ้าของทรัพย์สินและ                     
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีจะต้องท าหน้าท่ีจดัเก็บภาษีมีความคุ้นเคยกบัระบบประเมินดังกล่าว                
เป็นอยา่งดี 

2) รูปแบบการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ในเทศบาลนครปากเกร็ดมีการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างส่วนใหญ่เพื่อการพกัอาศยั รองลงมาจะเป็นการใช้ประโยชน์เพื่อ              
การพาณิชยกรรม ส่วนการใช้ประโยชน์แบบผสมผสานระหว่างการพกัอาศยัและพาณิชยกรรม                
มีเป็นส่วนน้อย ส่วนท่ีเหลือจะเป็นท่ีดินท่ีทิ้งไวว้่างเปล่า ส่วนในเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่มีการใช้
ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ส่วนใหญ่เพื่อการเกษตร รองลงมาเป็นท่ีพกัอาศยั และอุตสาหกรรม
ตามล าดบั โดยการใชป้ระโยชน์แบบผสมผสานระหวา่งการพกัอาศยัและพาณิชยกรรมมีสัดส่วนไม่มากนกั 

3) การน ารูปแบบการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง                     
ของต่างประเทศมาทดลองประยุกต์ใช้กบัขอ้มูลของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของเทศบาลนครปากเกร็ด 
และเทศบาลอ้อมใหญ่พบว่า รูปแบบการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง                  
ของต่างประเทศมีความละเอียดมากส่งผลให้มีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจ านวนมากท่ีไม่สามารถก าหนด
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ประเภทการใช้ประโยชน์ได้เน่ืองจากข้อมูลท่ีได้จากการส ารวจไม่ละเอียดพอ แต่การแบ่งประเภท                      
ท่ีละเอียดจะท าให้การประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีความเท่ียงตรงยิ่งข้ึน ในขณะท่ีการใช้
รูปแบบการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ละเอียดมากจะสะดวกต่อการ
ก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง แต่จะท าให้การประเมินมูลค่าท่ีดินและ                
ส่ิงปลูกสร้างมีความผดิเพี้ยนมาก 
 4) ผลการน าข้อมูลท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้างตัวอย่างของเทศบาลนครปากเกร็ด                        
และเทศบาลออ้มใหญ่มาใช้ศึกษาการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยดว้ยเทคนิคการประเมิน
มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง (Mass Valuation Approach) พบวา่ การใชเ้ทคนิคดงักล่าว
มีความเหมาะสม สามารถแสดงภาพรวมของปัจจยัท่ีร่วมก าหนดมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และ        
น ามูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีได้จากการประเมินโดยใช้แบบจ าลองทางสถิติน ามาใช้เพื่อเป็นฐาน              
ในการประเมินภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้ โดยคณะผูว้ิจยัไดพ้บอีกว่า ขนาดเน้ือท่ีดิน สัดส่วนการ              
ใช้สอยท่ีดิน สภาพผิวจราจร และประเภทของการใช้ประโยชน์ท่ีแทจ้ริงของอาคารและส่ิงปลูกสร้าง
โดยรวมส่งผลเชิงบวกต่อราคารวมของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอย่างมีนัยส าคญั ในขณะท่ีความลึก              
ของท่ีดินท่ีตั้งฉากกบัถนนและอายุของอาคารและส่ิงปลูกสร้างส่งผลเชิงลบต่อราคารวมของท่ีดินและ                   
ส่ิงปลูกสร้างอย่างมีนัยส าคัญ จากผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณพบว่าปัจจัยท่ีเก่ียวข้องกับ                 
ความสะดวกในการคมนาคมขนส่งหรือเขา้ออกพื้นท่ีเป็นปัจจยัท่ีส าคญัมากประการหน่ึง เม่ือเทียบกบั
ปัจจยัเชิงคุณภาพอ่ืนๆ 
 อย่างไรก็ตาม แบบจ าลองดงักล่าวเป็นเพียงแบบจ าลองขั้นตน้ในการศึกษาการประเมิน
มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง (Mass Valuation Approach) เท่านั้น ทั้งน้ี การประยุกตใ์ช้
แบบจ าลองให้มีความแม่นย  าสูงสุดจ าเป็นต้องท าการวิเคราะห์ประเมิน โดยการแยกเป็นรายพื้นท่ี 
(Spatial Analysis) เน่ืองจากประชากรในแต่ละพื้นท่ี มีปัจจยัก าหนดอุปสงค์ อุปทานต่างกนั ผลของ                  
ตวัแปรยอ่มต่างกนั 

คณะผูว้ิจยัเห็นว่า ความแตกต่างของการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์เกิดจากความ 
แตกต่างของสังคมในดา้นต่างๆ เช่น ทรัพยากร ประชากร อาชีพ รูปแบบธุรกิจ สภาพและรูปแบบการใช้
พื้นท่ี จึงควรมุ่งเน้นแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไปตามท่ีมีการใชป้ระโยชน์จริง 
ซ่ึงเ ม่ือพิจารณาถึงความพร้อมในการด า เนินการในด้านต่างๆ ของหน่วยงานท่ี เก่ียวข้องแล้ว                          
มีความเห็นวา่   
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 1) ในระยะแรก ควรแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามบญัชี
ประเมินราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างฉบบัท่ีกรมธนารักษจ์ดัท ามาใชใ้นการประเมินราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้าง 
หลงัจากนั้น เม่ือ อปท. ท าการส ารวจจนมีขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างประเภทต่าง ๆ ทัว่ประเทศครบถว้นแล้ว 
สมควรน าขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างดังกล่าวจาก อปท. ทัว่ประเทศ มาวิเคราะห์เพื่อก าหนดประเภท และ
ปรับปรุงบญัชีประเมินราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้าง เพื่อให้มีประเภทส่ิงปลูกสร้างท่ีปรากฏอยู่ทัว่ไป               
อย่างครบถว้น และควรยกเวน้ส่ิงปลูกสร้างบางประเภท เช่น โครงสร้างทางด่วน โครงสร้างทางเดิน
รถไฟฟ้าและสถานี เข่ือนเก็บน ้า เป็นตน้ ซ่ึงเป็นส่ิงปลูกสร้างพิเศษท่ีไม่ไดป้รากฏอยูท่ ัว่ไป 
 2) เกณฑ์การก าหนดขอบเขตของการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการ                  
ใชป้ระโยชน์แบบผสมผสาน สามารถแบ่งออกเป็น 2 กรณี ไดแ้ก่  
     2.1) กรณีท่ีสามารถแยกพื้นท่ีท่ีมีการใชง้านต่างประเภทกนัออกไดช้ดัเจน 
        (1) ในกรณีท่ีมีขอบเขตท่ีแน่ชัด เช่น มีแนวผนัง แนวร้ัว เป็นต้น ให้ใช้แนว
ดงักล่าวเป็นแนวในการก าหนดขอบเขตของพื้นท่ีในการใชป้ระโยชน์ประเภทต่างๆ 
        (2) ในกรณีท่ีไม่มีขอบเขตท่ีแน่ชดั ให้ดูการใช้ประโยชน์ของส่ิงปลูกสร้างและ
พื้นท่ีต่อเน่ืองท่ีใช้ในกิจกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองกัน แล้วจึงก าหนดขอบเขตของพื้นท่ีในการใช้ประโยชน์
ประเภทต่างๆ 
     2.2) กรณีท่ีไม่สามารถแยกพื้นท่ีท่ีมีการใช้งานต่างประเภทกนัออกได้ชัดเจน เช่น         
การใช้อาคารพาณิชยเ์พื่อพกัอาศยัและพาณิชยกรรมร่วมกนั เป็นตน้ ให้ใช้สัดส่วนการใช้ประโยชน์           
ของอาคารมาเป็นตวัแปร เพื่อใช้ค  านวณสัดส่วนของพื้นท่ีของท่ีดินในการใช้ประโยชน์ประเภทต่างๆ 
ตามวธีิการค านวณ ท่ีคณะผูว้จิยัไดเ้สนอแนะไวใ้นบทท่ี 6 
 3) เม่ือการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างด าเนินไประยะหน่ึงจน อปท. มีข้อมูล                          
ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ ครบถว้นทุกพื้นท่ีทัว่ประเทศแลว้ สมควรน าขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวจาก อปท.      
ทั่วประเทศส่งให้กรมธนารักษ์เพื่อใช้ในการวิ เคราะห์ประเมินมูลค่า ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้าง                     
โดยด้วยเทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง โดยจัดท าแบบจ าลอง                
แยกตามพื้นท่ี เพื่อให ้อปท. สามารถน าแบบจ าลองดงักล่าวไปใชใ้นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในพื้นท่ี
ของตน เพื่อใหก้ารจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นธรรม มีประสิทธิภาพ และลดตน้ทุนในอนาคต 
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Executive summary 
 

Taxes on properties are the main sources of revenue for local authorities. At the present 
time, property taxes are collected under the Building and Land Tax Act and the Land Development Tax 
Act. Because these two taxes are used for long time, therefore, these taxes are outdated and are not suitable 
for collecting taxes in the context of present time. On June 7th 2016, the cabinet approved the draft Land and 
Building Tax Act. B.C. …., which intends to improve a collection of tax on properties and to replace the 
existing taxes. This act will impose tax on the appraised value of Land and Building. Once this tax is in 
effect, it will continually expand the collection of tax on properties, increase tax equity, reduce judgement 
on tax administration, encourage a utilization of lands and increase revenue for local authorities. 

The Land and Building Tax separates properties into 3 groups, which base on purpose of 
use, i.e. properties using for agricultural purpose, properties using for residential propose and properties 
using for other purposes (e.g. commercial, industrial, recreation and etc.). Each class of properties is 
subjected to different tax rates. For properties that comprise of at least 2 different classes, e.g. property 
using for both residential and commercial purposes, these properties will be assessed, according to a ratio of 
the area using for each purpose to the total area. Moreover, buildings are also classified into 29 different 
types, e.g. detached house, terrace house, hotel, department store and etc. Each type of building also has a 
different average value. However, this system of assessment of a mix-used properties can create 
complication for tax assessment. Therefore, this study is intended to search for criteria that can be 
efficiently use to classify properties, which help assessing a value of a mix-used property. 

The scope of study are as follows. 1) study the regulations that classify the use of 
properties in foreign country. In particular, this study looks at the regulations of state of Michigan and state 
of New York, United State of America and Ontario, Canada. 2) study a pattern of the use of properties 
within study areas, i.e. Pakkret district, Nonthaburi and Tambon Om Yai, Nakornpratom. 3) apply the 
aforementioned classification regulation on sample properties that collect from study areas. 4) define 
appropriate criteria, which can be used for classifying and identifying a proportion of the use of properties. 
and 5) create a property’s value assessment model using mass valuation approach.  
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In this study, we found that  
1) The proposed assessment of value of properties using the existing system is suitable in 

the beginning period of implementation of the Land and Building tax. 
2) Regarding the pattern of the use of properties, in Pakkred area, the majority of 

properties are used for residential purposes, commercial properties are found regularly, some mix-used 
properties are also found. The rest of the properties are vacant lands. In Om Yai area, most properties are 
used for agricultural purpose. The rest are used for residential and industrial purposes. Mix-used properties 
are also found in this area. 

3) Regarding an application of the foreign classification regulation on sample properties 
that collect from study areas, we found that level of detail of classification effect the accuracy of assessment 
of the value of properties. However, the detail classification also need a lot of data, which do not collect by 
local authority at the present time. 

4) Regarding a Mass Valuation Approach, we found that a statistical model based on this 
technique makes an assessment of the value of properties efficiently. These properties’ value would be 
suitably used as property tax base. This technique can also identify factors that effects value of land. We 
found that size of land, ratio of utilized area, road surface condition and classification of the use of 
properties have significant effects on total price of properties. Whilst, the depth of land and age of building 
have significant negative effects on total price of properties. We also found that transportation and access to 
property are important factors as well. However, this statistical model is only a preliminary model, because 
of the limitation of sample size. To make this model feasible in reality, each local area, which has unique 
characters, will have to have its own model. This particular model, therefore, will yield an accurate assessed 
value of properties in its area.  

We found that the difference between classifications of the use of properties in sample 
foreign countries is depend on the difference of contexts in each society, e.g. size of population, resources 
availability, occupation, pattern of businesses and etc. Therefore, the classification system of the use of 
properties in Thailand should also be based on apparent characteristics of Thai society. Therefore, we 
propose that  
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1) When the Land and Building Tax is launching, the existing classification system 
should be used for property’s value assessment in the beginning state to mitigate a complication. Afterward, 
when local authorities thoroughly survey properties all over country and readily have all data required, this 
data should be analyzed. The result can be used for improving the classification system. This improving 
system should be able to use for classifying all the regular types of properties except some properties that 
consider as non-regular, e.g. expressways, dam, and etc.  

2) Regarding a mix-used property, we propose that the value of such property should be 
separately assessed according to the type of use. The area of use for each purpose have to be unambiguously 
identified. Therefore, the criteria that use for identifying such area can be separated into 2 scenarios, i.e. 

 2.1) 1st scenario, if the property is a land with structures, where each area of that land 
can be visually separated according to the different use of property. 

  (1) If there is apparent physical borders, e.g. fence, wall and etc., that separate an 
area that uses for particular purpose from the other within the land, such border can be used to define that 
area of the land. 

  (2) If there is no apparent physical border, the area of land for a particular use 
would be defined by the structure and its adjacent area. 

 2.2) 2nd scenario, if the property is a land with a structure, in which that structure 
covers most of the land. A ratio of the structure using for each purpose to the total structure area, which 
proposes in chapter 6, would be used to define each area of land. 

3) After the Land and Building tax is in effect and all local authorities collect all data that 
influences the value of properties, such data should be delivered to the Treasury Department. The Treasury 
Department, then, can use that data to create model, based on Mass Valuation Approach, which fit to each 
local area. Local authorities will be able to use these model to evaluate the total value of each property in 
their jurisdiction. These would improve equity, efficiency, and reduce the administration cost of the Land 
and Building tax in the long run. 
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บทที ่1 
บทน า 

 

1.1 ทีม่าและความส าคญัของปัญหา 

  ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นร่างกฎหมายท่ีกระทรวงการคลงั

จดัท าข้ึนโดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อท่ีจะปรับปรุงการจดัเก็บภาษีขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน (อปท.) 

โดยขยายการจดัเก็บภาษีบนฐานทรัพยสิ์น ท าให้การจดัเก็บภาษีมีความเป็นธรรมและลดการใช้

ดุลพินิจของเจา้หน้าท่ี และช่วยกระตุน้ให้มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินให้มีประสิทธิภาพมากข้ึน 

รวมทั้งเพิ่มรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีให้ อปท.1 ทั้งน้ี หากการน าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาใช้

แทนภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ี ซ่ึงเป็นแหล่งรายได้หลกัท่ีท้องถ่ินจดัเก็บเอง       

ในปัจจุบนัแลว้ท าให้ อปท. มีรายไดเ้พิ่มข้ึน ก็จะเป็นการช่วยลดภาระของรัฐในการให้เงินอุดหนุน    

แก่ อปท. เน่ืองจากสัดส่วนรายไดร้วมของ อปท. ต่อรายไดข้องรัฐบาลจะตอ้งเพิ่มข้ึนจากร้อยละ 27.50 

ในปีงบประมาณ 2557 ไปเป็นร้อยละ 35 ในอนาคตตามท่ีก าหนดอยู่ในพระราชบญัญติัก าหนดแผน   

และขั้นตอนการกระจายอ านาจให ้อปท. พ.ศ. 2542 แกไ้ขโดยพระราชบญัญติัก าหนดแผน และขั้นตอน

การกระจายอ านาจให ้อปท. (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2549 

ในทางทฤษฎีการจัดเก็บภาษีบนฐานทรัพย์สินเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมนั้น 

จะตอ้งพิจารณาถึงภาระภาษีท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นแต่ละรายจ่ายให้แก่ อปท.โดยทรัพยสิ์นประเภท

เดียวกนัและมีมูลค่าเท่ากนัควรจะมีภาระภาษีเท่ากนั ทั้งน้ี การจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นจากทรัพยสิ์นท่ี

เหมือนกนั อาจแตกต่างกนัโดยแบ่งตามการใช้ประโยชน์ของทรัพยสิ์นนั้นก็ได ้เช่น การเก็บภาษีจาก

ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้พื่อการอยูอ่าศยัจะแตกต่างจากการเก็บภาษีจากทรัพยสิ์นท่ีใชเ้พื่อการพาณิชยกรรม เป็น

ตน้ เม่ือพิจารณาถึงสัดส่วนของภาระภาษีท่ีผูเ้สียภาษีแต่ละรายจะตอ้งช าระให้แก่ อปท. นั้น พบวา่ตวั

แปรหลกัซ่ึงก าหนดสัดส่วนของภาระภาษี คือ มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นมูลค่า

ท่ีมาจากการประเมิน ทั้งน้ี จากการศึกษาพบวา่การประเมินมูลค่าเพื่อใชใ้นการจดัเก็บภาษีดงักล่าว 

อาจจะเช่ือมโยงกบัมูลค่าของทรัพยสิ์นในปัจจุบนัหรือไม่ก็ได ้ถึงแมก้ารประเมินจะอยู่บนฐานของ

                                                           
1   ไกรยทุธ ธีรตยาคีนนัท์, สกนธ์ิ วรัญญวฒันา และ จรัส สุวรรณมาลา (2537) ศึกษาปัญหาในการบริหารงานคลงั และไดเ้สนอ
วธีิการ      เพิม่ประสิทธิภาพการจดัเกบ็รายได ้ซ่ึงหน่ึงในขอ้เสนอนั้น คือการปรับปรุงกฎหมายภาษี เช่นเดียวกบั การศึกษาของ
วาสนา ขอนทอง,     ปาจรีย ์ผลประเสริฐ และ สิทธิเดช วงศป์รัชญา (2557) และ สุธิดา อรรถนิมาตย ์และจีรวฒัน์  เจริญสุข (2557) 
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มูลค่าของทรัพยสิ์นในปัจจุบนัราคาประเมินของทรัพยสิ์นก็อาจจะแตกต่างกบัมูลค่าในตลาดอยา่งมี

นยัส าคญัได ้(Mikesell 1986) 

ทั้งน้ี ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... ซ่ึงผา่นการพิจารณา

อนุมติัของคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 7 มิถุนายน 2559 ก าหนดให้เก็บภาษีจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้าง โดยร่างกฎหมายดงักล่าวก าหนดอตัราเพดานภาษีไว ้3 อตัรา ท่ีแตกต่างกนัตาม

การใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยไดแ้บ่งการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

เป็นกลุ่มต่างๆ ดงัน้ี 

1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ในการประกอบเกษตรกรรม หรือท่ีใช้ในการ

ประกอบเกษตรกรรมและท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัโดยมีพื้นท่ีท่ีใช้ในการประกอบเกษตรกรรมไม่น้อย

กวา่สามในส่ีของพื้นท่ีทั้งหมด  

2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัเองหรือให้ผูแ้ทนอยูเ่ฝ้ารักษา 

หรือท่ีใช้ในการประกอบเกษตรกรรมและท่ีเจา้ของใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัเองหรือให้ผูแ้ทนอยูเ่ฝ้ารักษา

โดยมีพื้นท่ีท่ีใชใ้นการประกอบเกษตรกรรมนอ้ยกวา่สามในส่ีของพื้นท่ีทั้งหมด  

3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ในกรณีอ่ืนๆ เช่น ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ท่ีใช้เป็น   

ท่ีอยู่อาศยัในเชิงพาณิชย ์เช่น บา้นเช่า หรืออพาร์ทเมน้ท์ เป็นตน้ และท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้

ประกอบการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม เป็นตน้  

ทั้งน้ี ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นทั้งท่ีอยู่อาศยัและใช้ในกรณีอ่ืนๆ ในท่ีดิน

หรือส่ิงปลูกสร้างเดียวกนั ให้ใช้อตัราภาษีส าหรับท่ีอยู่อาศยัในการค านวณภาระภาษีในส่วนของ

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ในการพกัอาศยั และใช้อตัราภาษีส าหรับท่ีใช้ในกรณีอ่ืนๆ ในการ

ค านวณภาระภาษีในส่วนของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชใ้นกรณีอ่ืนๆ โดยแบ่งสัดส่วนตามลกัษณะ

การใชป้ระโยชน์ท่ีแทจ้ริงของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ 

นอกจากน้ี ในดา้นการประเมินภาษี ร่างพระราชบญัญติัดงักล่าวก าหนดให้ อปท. 

ส ารวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยูภ่ายในเขต อปท. เพื่อให้ทราบขอ้มูลเก่ียวกบัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

ตลอดจนรายละเอียดต่างๆ ท่ีจ  าเป็นแก่การประเมินภาษี เม่ือส ารวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างภายใน 

เขต อปท. แลว้ ให้ อปท. จดัท าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยตอ้งแสดงประเภท จ านวน 

และขนาดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตลอดจนรายละเอียดต่างๆ ท่ีจ  าเป็นแก่การประเมินภาษี และ
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ให้ประกาศบัญชีดังกล่าว ณ ส านักงานหรือท่ีท าการของ อปท. หรือสถานท่ีอ่ืนด้วย ตามท่ี

เห็นสมควรภายในเขต อปท. เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 30 วนั และร่างกฎหมายดงักล่าวก าหนดให้ใช้

ราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน ส่ิงปลูกสร้าง และห้องชุดตามราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพย์

เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีมาค านวณ

มูลค่าท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และห้องชุด โดยกรมธนารักษ์เป็นหน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการจดัท า

ราคาประเมินทุนทรัพยด์งักล่าว โดยก าหนดเป็นราคาต่อหน่วยตารางวา (ตร.ว.) ในกรณีของท่ีดิน 

และราคาต่อหน่วยตารางเมตร (ตร.ม.) ในกรณีของส่ิงปลูกสร้างและอาคารชุด ทั้งน้ี กรมธนารักษไ์ดแ้บ่ง

บญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 1) บญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์

ท่ีดินรายแปลง และ 2) บญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินรายบล็อค ส่วนบญัชีก าหนดราคา

ประเมินทุนทรัพย์ โรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง นั้น แบ่งตามประเภทการใช้ประโยชน์อาคาร ได้แก่                

บา้นเด่ียว ทาวน์เฮา้ส์ หอ้งแถว ตึกแถว และโรงเรือนอ่ืนๆ เช่น โรงแรม ส านกังาน ห้างสรรพสินคา้ 

เป็นตน้ และราคาประเมินทุนทรัพยห์อ้งชุดไดก้ าหนดราคาของแต่ละชั้นในแต่ละอาคารไว ้

เน่ืองจากสภาพการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนัท่ีพบเห็นได้

ทัว่ไปทุกพื้นท่ีในประเทศไทย มีทั้ง 1) การใชป้ระโยชน์บนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อวตัถุประสงคใ์ด

วตัถุประสงคห์น่ึงโดยเฉพาะ 2) การใชง้านแบบผสมผสานในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเดียวกนั และ 

3) การใชป้ระโยชน์บนท่ีดินหลายแปลงท่ีต่อเน่ืองกนั เม่ือพิจารณาขอ้ก าหนดในร่างพระราชบญัญติัภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ประกอบกบับญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยซ่ึ์งจดัท าโดยกรมธนารักษ์แล้ว 

พบวา่การน าบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินทั้งประเภทท่ีเป็นรายแปลง และรายบล็อก ซ่ึงมี

จุดประสงค์หลกัเพื่อใชใ้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาใช้ใน

การค านวณมูลค่าท่ีดินเพื่อใช้ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง นั้น เพื่อเป็นการลดการใช้

ดุลยพินิจของเจา้หนา้ท่ีรวมทั้งระบบประเมินดงักล่าวถูกใชม้าเป็นระยะเวลานาน ทั้งเจา้หนา้ท่ีและ

เจา้ของทรัพยสิ์นจึงคุน้เคยกบัราคาประเมินดงักล่าวเป็นอย่างดี อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากภาษีท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้างก าหนดอตัราภาษีท่ีแตกต่างกนัส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง               

ท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น จึงจ าเป็นจะตอ้งมีขอ้ก าหนดในท่ีเก่ียวกบัการประเมินมูลค่าท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง

ซ่ึงมีการใช้งานแบบผสมผสานท่ีชัดเจน โดยเฉพาะวิธีการก าหนดสัดส่วนของท่ีดินและ                 

ส่ิงปลูกสร้างตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีแทจ้ริงของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพื่อขจดัปัญหา                

ท่ีจะเกิดจากการใชง้านแบบผสมผสานในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเดียวกนั เช่น ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

เดียวกันท่ีมีการใช้งานแบบผสมผสานระหว่างการใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัและใช้ในกรณีอ่ืนๆ จะเกิด
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ปัญหาในการก าหนดสัดส่วนของท่ีดินท่ีจะน ามาค านวณภาระภาษีโดยใช้อตัราท่ีพกัอาศยัและ

สัดส่วนของท่ีดินท่ีจะน ามาค านวณภาระภาษีโดยใชอ้ตัราอ่ืนๆ ซ่ึงมีอตัราท่ีแตกต่างกนั และส่ิงปลูกสร้าง

ท่ี มีการใช้งานแบบผสมผสานระหว่างอาคารประเภทต่าง  ๆ  เ ช่น โรงแรม ส านักงาน 

หา้งสรรพสินคา้ จะเกิดปัญหาในการก าหนดสัดส่วนของพื้นท่ีส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นพื้นท่ีส่วนกลาง

เพื่อท่ีจะน ามาค านวณมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง เน่ืองจากมูลค่าของส่ิงปลูกสร้างแต่ละประเภทมีราคาต่อ ตร.ม. 

ท่ีแตกต่างกนั เป็นตน้ 

ดงันั้น คณะผูว้จิยัจึงศึกษาเก่ียวกบัหลกัเกณฑจ์ าแนกการใชป้ระโยชน์บนท่ีดินหรือ

ส่ิงปลูกสร้างเพื่อช่วยก าหนดมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้งานแบบผสมผสาน เพื่อน า                            

ผลการศึกษาดังกล่าวมาใช้เป็นแนวทางในการก าหนดให้การเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง                                         

มีความเป็นธรรม  มีประสิทธิภาพ และสะทอ้นประโยชน์ท่ีเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดรั้บจากบริการ

ของ อปท. รวมถึงลดการใชดุ้ลยพินิจของผูป้ระเมิน  

1.2 วตัถุประสงค์ในการศึกษา 

 งานวจิยัน้ีท าเพื่อศึกษาแนวทางการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อเตรียม

ความพร้อมในการน าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาปรับใช้ในประเทศไทย โดยมี

วตัถุประสงคห์ลกั ดงัน้ี 

1.2.1 เพื่อศึกษาถึงระบบการจ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

ในต่างประเทศท่ีมีระบบการจดัเก็บภาษีทรัพยสิ์นท่ีดีและมีประสิทธิผล เพื่อน าวิธีการดงักล่าวมาทดลอง

ปรับใช้ในการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้งานแบบ

ผสมผสาน และภาษีส าหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวในประเทศไทย 

1.2.2 เพื่อศึกษารูปแบบการใช้ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย 

โดยเฉพาะรูปแบบการผสมผสานการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

1.2.3 เพื่อน าผลจากการศึกษาการใช้ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง รวมทั้ งประเมิน          

มูลค่าทรัพยสิ์นดงักล่าวตามแนวทางท่ีไดจ้ากการศึกษากรณีต่างประเทศดงักล่าว มาวิเคราะห์ปัญหา

อุปสรรค ขอ้ดีขอ้เสีย เพื่อเป็นแนวทางในการน าไปต่อยอดเพื่อใช้ประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

ในพื้นท่ีอ่ืนๆ ในการเตรียมความพร้อมท่ีจะน าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาปรับใชใ้นประเทศไทย

ต่อไป 
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1.3 ขอบเขตการวจิัย 

1.3.1 ศึกษาการก าหนดประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของนครนิวยอร์ก
และรัฐมิชิแกน ประเทศสหรัฐอเมริกา และรัฐออนแทริโอ ประเทศแคนาดา  

1.3.2 ศึกษารูปแบบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยท ากรณีศึกษาใน 2 พื้นท่ี 
ไดแ้ก่ 

        1.3.2.1 พื้นท่ีท่ีเป็นเขตพกัอาศยัและพาณิชยกรรม โดยเลือกพื้นท่ีอ าเภอปากเกร็ด 
ต าบลบางตลาด ต าบลคลองเกลือ ต าบลบางพดู และต าบลบางใหม่ อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 
ซ่ึงอยูใ่นเขตพื้นท่ีรับผิดชอบของเทศบาลนครปากเกร็ดเป็นพื้นท่ีท ากรณีศึกษา เน่ืองจากมีส่ิงปลูกสร้าง 
เช่น ท่ีพกัอาศยั หา้งสรรพสินคา้ โรงแรม โรงพยาบาล เป็นตน้ 

ภาพท่ี 1.1  เขตพื้นท่ีเทศบาลนครปากเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 

 

ท่ีมา : เทศบาลนครปากเกร็ด (pakkretcity.go.th), Wikipedia (th.wikipedia.org/wiki/เทศบาลนครปากเกร็ด) 
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 1.3.2.2 พื้นท่ีท่ีเป็นเขตพกัอาศยั เกษตรกรรม และอุตสาหกรรม โดยเลือก
พื้นท่ีเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม ซ่ึงอยูใ่นเขตพื้นท่ีรับผิดชอบของ
เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 

ภาพท่ี 1.2  เขตพื้นท่ีเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 
 

 

ท่ีมา : Google (2016) 

 1.3.3 น าผลจากการศึกษาและวิเคราะห์รูปแบบการใช้ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

รวมทั้งการจ าแนกประเภททรัพยสิ์นดงักล่าวตามแนวทางท่ีไดจ้ากการศึกษากรณีต่างประเทศและ

ใน อปท. ทั้ง 2 แห่งดงักล่าว มาวิเคราะห์ปัญหาอุปสรรค ขอ้ดีขอ้เสีย เพื่อจดัท าขอ้เสนอแนะในการ

ก าหนดหลกัเกณฑ์ เพื่อก าหนดประเภทและสัดส่วนของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามลกัษณะการใช้

ประโยชน์ท่ีเหมาะสมกบัรูปแบบการใชป้ระโยชน์ในประเทศไทย 

1.4 ระเบียบวธิีวจิัย 

 การศึกษาฉบบัน้ีเป็นการศึกษา คน้ควา้ และวิเคราะห์จากเอกสาร บทความ ทางวิชาการ 

หนังสือท่ีเก่ียวกบัการก าหนดประเภทและสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพื่อ

น ามาประยกุตใ์ชก้  าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย โดยจะน าแนวทาง

ดงักล่าวมาท าโครงการทดลองก าหนดประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง กบั อปท. 2 

แห่ง และวิเคราะห์ขอ้ดีขอ้เสีย เพื่อน ามาก าหนดแนวทางการก าหนดประเภทและสัดส่วนการใช้
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ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเหมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทย 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1.4.1 ประเภทของขอ้มูล การศึกษาน้ีใชข้อ้มูลทุติยภูมิซ่ึงรวบรวมจาก อปท. เป็นหลกั 

1.4.2 การเก็บขอ้มูล จดัเก็บขอ้มูลการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจาก อปท.    

2 แห่ง นอกจากน้ีจะเก็บขอ้มูลจากการสัมภาษณ์เจา้หนา้ท่ีฝ่ายจดัเก็บรายได ้ฝ่ายเทคโนโลยีสารสนเทศ 

และฝ่ายอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อมาใชป้ระกอบการวเิคราะห์ 

1.4.3  อปท. ท่ีก าหนดใหเ้ป็นพื้นท่ีท าโครงการทดลอง 2 แห่ง ไดแ้ก่ เทศบาลนครปากเกร็ด 
จงัหวดันนทบุรี ซ่ึงจะเป็นตวัแทนพื้นท่ีท่ีเป็นเขตพกัอาศยัและพาณิชยกรรม และเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 
จงัหวดันครปฐม ซ่ึงจะเป็นตวัแทนพื้นท่ีท่ีเป็นเขตพกัอาศยั เกษตรกรรม และอุตสาหกรรม  

 ในเบ้ืองต้น อปท. ท่ีคณะผูว้ิจยัก าหนดให้เป็นพื้นท่ีท าโครงการทดลอง 2 แห่ง 
ไดแ้ก่ เทศบาลนครนนทบุรี จงัหวดันนทบุรี ซ่ึงจะเป็นตวัแทนพื้นท่ีท่ีเป็นเขตพกัอาศยัและพาณิชยกรรม 
และเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ จงัหวดันครปฐม ซ่ึงจะเป็นตวัแทนพื้นท่ีท่ีเป็นเขตพกัอาศยั เกษตรกรรม 
และอุตสาหกรรม โดยคณะผูว้ิจ ัยไดรั้บความอนุเคราะห์ขอ้มูลเก่ียวกบัท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจาก
เทศบาลทั้ง 2 แห่ง อย่างไรก็ตาม คณะผูว้ิจยัพบว่าขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวมีขอ้จ ากดั 
ในการน ามาใช้วิเคราะห์ เน่ืองจากขอ้มูลดังกล่าวจดัท าเพื่อใช้เป็นฐานข้อมูลในการจดัเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงทอ้งท่ี ดงันั้น การแบ่งแยกประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินและ               
ส่ิงปลูกสร้างจึงเป็นไปตามท่ีก าหนดในกฎหมายภาษีทั้ง 2 ประเภทดงักล่าว ซ่ึงในกรณีขอ้มูลท่ีดินและ         
ส่ิงปลูกสร้างซ่ึงจดัเก็บโดยเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ สามารถน ามาใช้ในการวิเคราะห์เพื่อก าหนด
ประเภทและสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างส าหรับการจัดเก็บภาษีท่ีดินและ                  
ส่ิงปลูกสร้างในเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ได ้เน่ืองจากการใชป้ระโยชน์บนท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ในเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ไม่ซับซ้อนมาก แต่ขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเทศบาลนคร
นนทบุรีจดัเก็บนั้นไม่สามารถน ามาใช้ในการวิเคราะห์เพื่อก าหนดประเภทและสัดส่วนการใช้
ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างส าหรับการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในเขตเทศบาลนคร
นนทบุรีได ้เน่ืองจาก การใชป้ระโยชน์บนท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในเขตเทศบาลนครนนทบุรีมีความ
ซบัซอ้นมาก  

 ดงันั้น คณะผูว้ิจยัจึงเปล่ียนพื้นท่ีโครงการทดลองเป็นเทศบาลนครปากเกร็ด
แทนเทศบาลนครนนทบุรี ซ่ึงเป็นพื้นท่ีท่ีส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ ได้ท าการ
ส ารวจขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อส ารวจปัจจยัการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์และขอ้มูล
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ดงักล่าวมีความละเอียดเพียงพอท่ีคณะผูว้ิจยัสามารถน ามาใช้ในการวิเคราะห์เพื่อก าหนดประเภท
และสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างส าหรับการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดได ้

1.4.4 การประมวลผลและวเิคราะห์ข้อมูล 

 1.4.4.1 ท าการศึกษาวเิคราะห์รูปแบบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

ในประเทศไทย 

 1.4.4.2 ทดลองน าแนวทางการก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินและ              

ส่ิงปลูกสร้างของต่างประเทศมาใช้กับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตัวอย่างในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด                        

และเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 

 1.4.4.3 วิเคราะห์และประเมินผลการน าเกณฑ์ดังกล่าวมาใช้กับรูปแบบ      

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในประเทศไทยขา้งตน้ 

 1.4.4.4 ประยุกต์ใช้ขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของเทศบาลนครปากเกร็ด 

ซ่ึงเป็นขอ้มูลส ารวจท่ีมีความละเอียด เพื่อสร้างแบบจ าลองในการประเมินราคาด้วยเทคนิคการ

ประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง (Mass valuation approach) 2 

 1.4.4.5 ก าหนดหลกัเกณฑ์ทางการก าหนดประเภทและสัดส่วนการใช้ประโยชน์

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเหมาะสม 
 

1.5 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
1.5.1 ไดเ้รียนรู้แนวทางในการก าหนดประเภทและสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้างของต่างประเทศเพื่อน ามาปรับใชใ้นประเทศไทย 

1.5.2 ได้เรียนรู้ถึงสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนั และ

เรียนรู้ปัญหาในการก าหนดประเภทและสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อใช ้    

ในการประเมินทุนทรัพย์ รวมถึงข้อมูลท่ีหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ ได้แก่ อปท. และหน่วยงาน           

ท่ีเก่ียวขอ้งยงัไม่ไดจ้ดัเก็บ หรือมีขอ้มูลแต่กระจายอยู่หลายหน่วยงาน ซ่ึงหน่วยงานที่รับผิดชอบ

                                                           
2 เน่ืองจากขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างตวัอยา่งในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด ซ่ึงส ารวจโดยส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์ 
เป็นขอ้มูลท่ีมีความละเอียดสูงมากคณะผูว้จิยัจึงสามารถน าขอ้มูลชุดดงักล่าวมาประยกุตใ์ชเ้พือ่สร้างแบบจ าลองในการประเมิน
ราคาดว้ยเทคนิคการประเมินท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างคราวละมากแปลง อยา่งไรกต็าม เน่ืองจากตวัอยา่งดงักล่าว มีบางส่วนท่ีมี
ขอ้มูลไม่ครบ คณะวจิยัจึงตดัตวัอยา่งดงักล่าวออกไป และน าตวัอยา่งท่ีมีขอ้มูลครบจ านวน 703 ตวัอยา่ง มาใชใ้นการวเิคราะห์เพือ่สร้าง
แบบจ าลองในการประเมินดงักล่าว 
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ดงักล ่าวจะตอ้งรวบรวมขอ้ม ูลมาให้ครบ เพื่อท่ีจะให้การก าหนดประเภทและสัดส่วน                 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างสามารถเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ซ่ึงจะส่งผลให ้        

การประเมินมูลค่า ท่ี ดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นไปอย่างเป็นธรรม และสะท้อนประโยชน์                   

ท่ีเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดรั้บจากบริการของ อปท.  

1.5.3 สามารถก าหนดหลกัเกณฑก์ารก าหนดประเภทและสัดส่วนการใชป้ระโยชน์

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเบ้ืองตน้ท่ีเหมาะสม เพื่อท่ีจะน ามาใช้เป็นขอ้เสนอแนวทางในการก าหนด

ประเภทและสัดส่วน การใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างให้หน่วยงานท่ีรับผิดชอบ เช่น กรมธนารักษ ์

น าไปใช้เป็นแนวทางในการก าหนดมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง ให้เหมาะสมกบัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง         

ท่ีจะน ามาบงัคบัใชใ้นประเทศไทยต่อไป 
 

1.6 องค์ประกอบของงานวจิัย 
 

 งานวิจัยมีองค์ประกอบ 6 บท บทท่ี 1 บทน าจะกล่าวถึงท่ีมาและความส าคัญ
วตัถุประสงค์ของการศึกษา ขอบเขตของงานวิจยั และประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ บทท่ี 2 ทบทวน
แนวคิดและทฤษฎี วรรณกรรมหรืองานวิจยั และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง บทท่ีสามอธิบายขอ้มูลท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด และเขตเทศบาลต าบลอ้อมใหญ่ บทท่ีส่ีน าแนวทาง                      
การก าหนดประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของต่างประเทศมาประยุกตใ์ชก้บัขอ้มูลและส่ิงปลูกสร้าง
ตวัอยา่งบทท่ี 5 เป็นการประยกุตใ์ชข้อ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของกลุ่มตวัอยา่งเพื่อสร้างแบบจ าลอง
ในการประเมินราคาด ้วย เทคนิคการประ เม ิน ที ่ด ินและสิ่งปล ูกสร้า งคราวละมากแปลง                        
(Mass Valuation Approach) และอภิปรายผล บทท่ี 6 สรุปและขอ้เสนอแนะ 
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บทที ่2 
ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 

2.1 แนวคดิและทฤษฎทีีใ่ช้ในการวเิคราะห์ 
 

  2.1.1 ทฤษฎภีาษีอากร 
 ในการน าภาษีอากรมาใช้บังคับเพื่อจัดเก็บรายได้ให้แก่รัฐบาล อย่างน้อย      

ควรจะตอ้งค านึงถึงหลกัภาษีอากรท่ีดี Canons of Taxation ท่ีเสนอโดย Adam Smith (Back Matter 
1982) ไดแ้ก่ 

 1) มีความเป็นธรรม (Equity) ซ่ึงแบ่งออกไดเ้ป็น 2 หลกั คือ  
  (1) หลกัความเป็นธรรมสัมบูรณ์ (Absolute Equity) ซ่ึงก าหนดวา่ผูเ้สียภาษีอากร

ทุกคนตอ้งเสียภาษีในจ านวนท่ีเท่ากนั 
  (2) หลกัความเป็นธรรมสัมพทัธ์ (Relative Equity) ซ่ึงก าหนดวา่ผูเ้สียภาษี

ควรจะเสียภาษีอากรตามผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากรัฐ หรือเสียภาษีตามความสามารถในการเสียภาษี
ของผูเ้สียภาษีแต่ละราย และผูเ้สียภาษีท่ีมีความสามารถในการเสียภาษีท่ีเท่ากันควรจะเสียภาษี           
ในจ านวนท่ีเท่ากนั 

 2) มี ค ว ามแ น่นอน  (Certainty) ก า ร เ ก็ บภ า ษี จ ะต้อ ง มี คว ามแ น่นอน                   
ทั้ง (1) เร่ืองเวลา ท่ีก าหนดใหเ้สียภาษี (2) วธีิการเสียภาษี และ (3) จ านวนภาษีท่ีผูเ้สียภาษีตอ้งเสีย   

 3) มีความสะดวก (Convenience) ภาษีควรอ านวยความสะดวกแก่ผูเ้สียภาษี    
ทั้งวธีิการ เวลา และสถานท่ีท่ีตอ้งเสียภาษี  

 4) มีความประหยดั (Economy) ภาษีอากรท่ีดีตอ้งพิจารณาค่าใช้จ่ายในการ
จดัเก็บภาษีใหน้อ้ยท่ีสุดโดยพิจารณาทั้งผูจ้ดัเก็บภาษีและผูเ้สียภาษี 

2.1.2  ทฤษฎภีาษีทรัพย์สิน 
  John L. Mikesell (1986) อธิบายการเก็บภาษีจากฐานทรัพยสิ์นในสหรัฐฯ ไว ้
ดงัน้ี 
  1) ภาษีทรัพยสิ์นในสหรัฐฯ มีลกัษณะเป็นความมัง่คัง่มวลรวม (gross wealth) 
ไม่ใช่ความมัง่คัง่สุทธิ (net wealth) เน่ืองจากหน้ีสินจากบา้น รถ ไม่ไดถู้กหกัออกจากมูลค่าท่ีตอ้งเสียภาษี 
และอาจตอ้งเสียภาษีซ ้ าบนมูลค่าของทรัพยสิ์นรูปแบบอ่ืน เช่น มูลค่าหุ้นของบริษทั (corporate stock values) 
และท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีบริษทัเป็นเจา้ของ 

  



11 
 
 

 
 

  2) การก าหนดอัตราภาษีทรัพย์สิน (Property Tax Rate Setting) อัตราภาษี                    
ควรอยู่ในระดับท่ีเพียงพอท่ีจะก่อให้เกิดสมดุลของงบประมาณ ทั้งด้านรายจ่าย (operating budget) 
รายไดแ้ละหน้ีสิน โดยสามารถก าหนดเป็นสมการได ้ดงัน้ี 

   R = (E – NPR)/AV 
โดยท่ี  E  = งบประมาณรายจ่าย 
  NPR = ประมาณการรายไดจ้าก (nonproperty tax source) รวมถึง รายไดอ่ื้นๆ 
ค่าธรรมเนียม  
  AV = ประมาณการรายไดจ้ากการประเมินมูลค่าภาษีทรัพยสิ์น ( property tax)                
ท่ีจะจดัเก็บได ้

กรกัญญา  เตชะรุ่งนิรันดร์ (2547)  ศึกษาพบวา่ การน าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้างมาใชเ้ป็นการปฏิรูประบบภาษีทรัพยสิ์นให้เกิดความเป็นธรรมยิ่งข้ึนโดยใช้ฐานราคา

ประเมินทุนทรัพยท่ี์เป็นปัจจุบนัในการจดัเก็บภาษี ท าใหผู้ท่ี้มีมูลค่าทรัพยสิ์นสูงตอ้งเสียภาษีสูงกวา่ผูท่ี้มี

มูลค่าทรัพยสิ์นต ่า ซ่ึงเป็นการแกไ้ขปัญหาการใชฐ้านราคาปานกลางของท่ีดินปี พ.ศ. 2521 ถึง ปี พ.ศ. 2524 

ในการจดัเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี และแก้ไขปัญหาการใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงานประเมินในการ

ก าหนดค่ารายปีหรือค่าเช่าต่อปีกรณีไม่มีค่าเช่าในการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  

 ภาวดี เกิดทุ่งย้ง (2555) ศึกษาลกัษณะส าคญัและขอ้ดีขอ้เสียของร่างภาษีที่ดิน
และส่ิงปลูกสร้างโดยพิจารณาเปรียบเทียบกบัหลกัเกณฑ์ภาษีที่ดี ซ่ึงไดแ้ก่ หลกัความแน่นอน                 
หลกัความเป็นธรรม หลกัการอ านวยรายได ้และหลกัความเป็นไปไดใ้นทางปฏิบตัิ พบว ่า                        
ร่างพระราชบญัญตัิภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มีความสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑ์ภาษีที่ดี                   
ที ่ส าม ารถแก ไ้ขปัญหาก ารจ ดั เ ก ็บภ าษ ีภ า ย ใต พ้ ระร าชบญัญ ตั ิภ าษ ีโ ร ง เ รือนและ ที ่ด ิน                                      
และพระราชบญัญติัภาษีบ ารุงทอ้งท่ี พ.ศ. 2508 ได ้อย่างไรก็ดี ควรมีการปรับปรุงอตัราภาษีให้สูงข้ึน
และเป็นอตัรากา้วหน้าตามมูลค่าที่ดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อให้สอดคลอ้งกบัหลกัความเป็นธรรม                  
ในการจดัเก็บภาษี 
 2.1.3 แนวคิดในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 การประเมินมูลค่า (valuation) คือ ความต้องการท่ีจะทราบมูลค่าท่ีแท้จริง 
(intrinsic value) ของสินทรัพยว์่ามีมูลค่าเท่ากบัเท่าใด เพื่อตอ้งการท่ีจะใช้เป็นขอ้มูลส าคญัในการ
คดัเลือกสินทรัพยส์ าหรับการลงทุน โดยปรัชญาพื้นฐานท่ีแทจ้ริงของการประเมินมูลค่านั้นมาจาก
แนวคิดท่ีวา่ “นกัลงทุนจะไม่ยอมจ่ายเงินซ้ือสินทรัพยใ์ด  ๆไปมากกว่ามูลค่าของสินทรัพยน์ั้น” หากนกัลงทุน
เห็นวา่มูลค่าของสินทรัพยด์งักล่าวสูงเกินไป เม่ือเทียบกบัผลประโยชน์ หรือกระแสเงินสดท่ีสินทรัพยน์ั้น
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จะก่อใหก้บัผูล้งทุนในอนาคต นกัลงทุนก็จะไม่ยินดีท่ีจะจ่ายซ้ือสินทรัพยด์งักล่าว ดงันั้น การประเมินมูลค่า
จึงเขา้มามีบทบาทในการประเมินถึงมูลค่าที่แทจ้ริงของสินทรัพยแ์ต่ละประเภท โดยมูลค่านั้น
มกัจะใช้กนัในความหมายของ “คุณค่า” ของสินทรัพยต่์างๆ ซ่ึงในทางการเงินจะพยายามเทียบเคียง  
ให้ “คุณค่า” อยู่ในรูปเม็ดเงิน (cash equivalent) โดยใช้วิธีการทางการเงินประเมิน แลว้เรียกเป็น 
“มูลค่า” ในขณะท่ีค าวา่ “ราคา” นั้น มกัจะถูกอา้งอิงถึงจ านวนเมด็เงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายทั้ง 2 ฝ่าย มีความ
ยินยอมในการแลกเปล่ียนสินทรัพย์นั้นกับจ านวนเม็ดเงินท่ีทั้งสองฝ่ายมีความเห็นตรงกัน ดังนั้น     
“มูลค่าท่ีเหมาะสม (intrinsic value)” กบั “ราคาตลาด (market price)” อาจจะแตกต่างกนั เน่ืองจาก
ราคาตลาดเป็นราคาท่ีเกิดข้ึนโดยอาศยักลไกของอุปสงคแ์ละอุปทาน (demand and supply) ในตลาด
ของสินทรัพยเ์หล่านั้น ซ่ึงท าให้ราคาตลาดท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายพร้อมจะแลกเปล่ียนเงินกบัสินทรัพยไ์ม่
จ  าเป็นตอ้งเท่ากบัมูลค่าท่ีเหมาะสมของสินทรัพยน์ั้น ในกรณีท่ีมีผูต้อ้งการสินทรัพยน์ั้นเป็นจ านวนมาก 
ราคาตลาดก็อาจสูงกว่ามูลค่าท่ีเหมาะสมและในทางตรงกนัขา้มหากสินทรัพยไ์ม่เป็นท่ีตอ้งการของตลาด 
ราคาตลาดก็อาจอยูต่  ่ากวา่มูลค่าท่ีเหมาะสมได ้
  การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ (Real Property Tax) มี 3 รูปแบบ 
  1) การประเมินคราวละมากแปลงเป็นวงรอบเวลา (Mass Cyclical Assessment) 
ทรัพยสิ์นจะถูกประเมินมูลค่าในปีหน่ึงๆ ซ่ึงมูลค่าของทรัพยสิ์นเหล่านั้นจะไม่เปล่ียนแปลงจะมีการ
ประเมินในคร้ังต่อไป ในแต่ละรัฐจะมีวงรอบการประเมินต่างกนั เช่น เคนตัก๊ก้ีมีรอบการประเมิน 2 ปี 
อินเดียน่า 8 ปี มิเนโซตา้ 4 ปี เป็นตน้ 
  2) การประเมินแบบแบ่งพื้นท่ี (Segment Assessment) เป็นการประเมินโดยการ
แบ่งพื้นท่ี เช่น 3 ปี จะแบ่งพื้นท่ีเป็น 3 ส่วนพื้นท่ีส่วนแรกจะถูกประเมินในปีท่ี 1 พื้นท่ีส่วนท่ีสองจะถูก
ประเมินในปีถดัไป โดยพื้นท่ีแรกจะถูกประเมินอีกคร้ังในรอบต่อไปคือปีท่ี 4  
  3) การประเมินเป็นรายปี (Annual Assessment) เป็นการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น
ทุกปี การประเมินจะใชล้กัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์นท่ีไดมี้การก าหนดมูลค่าเม่ือปีก่อนบวกดว้ยมูลค่า
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินใหม่ เช่น ในปีก่อนมูลค่าเตาผิงไฟเป็น 1,000 เหรียญสหรัฐฯ แต่มูลค่าประเมินปีน้ี
เป็น 1,800 เหรียญสหรัฐฯโดยการประเมินแบบน้ีอาจเกิดการน ามูลค่าปีก่อนมาใชเ้ป็นมูลค่าของปีน้ีก็ได ้
นอกจากน้ี อาจมีการท าให้ระบบตลาดชะงักโดยผูซ้ื้อผูข้ายอาจสร้างราคาใหม่เพื่อหลีกเล่ียงภาษี
ทรัพยสิ์นท่ีจะมีการปรับ (Welcome Stranger) 
    รูปแบบการประเมินมูลค่าดงักล่าวตอ้งใชว้ธีิการหรือเทคนิคในการประเมิน 
ซ่ึงโดยทัว่ไปมี 3 วธีิ ไดแ้ก่ 
   (1) วิธีการประเมินขอ้มูลราคาตลาด (Market Data Approach) เป็นการน า
ขอ้มูลของอสังหาริมทรัพยท่ี์มีการซ้ือขายจริงในตลาดมาเปรียบเทียบกบัขอ้มูลของอสังหาริมทรัพย ์        
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ท่ีตอ้งการประเมินมูลค่า การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์คลา้ยกนัเป็นการวดัทศันคติของผูซ้ื้อและผูข้าย    
ท่ีมีต่ออสังหาริมทรัพยน์ั้น วธีิน้ีเหมาะกบัการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
   (2) วิธีการประเมินตน้ทุน (Cost Approach) เป็นการประเมินมูลค่าของ
ส่ิงก่อสร้าง เป็นการประมาณการตน้ทุนการก่อสร้างของส่ิงปลูกสร้างโดยหักค่าเส่ือมราคาออกจาก
ตน้ทุนค่าก่อสร้างดงักล่าว ซ่ึงการประมาณการตน้ทุนจะค านวณจากค่าแรงงาน ค่าวสัดุ และเทคโนโลย ี
โดยระบุเวลาท่ีท าการประเมินดว้ย การน ามูลค่าประมาณการตน้ทุนมาก าหนดเป็นมาตรฐานต่อหน่วย
พื้นท่ี เช่น ตารางฟุต ตารางเมตร เป็นตน้ นอกจากน้ี จะเป็นตน้ทุนส่วนเพิ่มอ่ืนๆ ท่ีไม่ไดอ้ยูใ่นมาตรฐาน
ปกติ เช่น ในกรณีบา้นพกัอาศยัอาจมีหอ้งน ้าท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกเป็นพิเศษ เคร่ืองปรับอากาศ เป็นตน้ 
กรณีส่ิงปลูกสร้างเพื่อการพาณิชย์อาจมีต้นทุนส่วนเพิ่มอ่ืน เช่น บนัไดเล่ือน ระบบฉีดน ้ า เป็นต้น                   
หรือกรณีส่ิงปลูกสร้างเพื่อการอุตสาหกรรมอาจมีตน้ทุนส่วนเพิ่ม เช่น ค่าเคร่ืองป้ันจัน่ ลิฟทข์นของ เป็นตน้ 
Cost Approach เหมาะสมกบัการประเมินมูลค่าในรูปแบบ Mass Assessment 
   (3) วิธีประเมินรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการ
ประมาณการมูลค่ารายได้ท่ีเกิดจากทรัพย์สิน เช่น อพาร์ทเม้นท์ ท่ีเก็บสินค้า ส านักงาน ท่ีดินเพื่อ
การเกษตร เป็นตน้  วิธีการน้ีจะท าการประมาณการจากรายไดสุ้ทธิท่ีมีการหมุนเวียนและมีความย ัง่ยืน
และก่อใหเ้กิดประโยชน์ตอบแทน ซ่ึงรายไดสุ้ทธิดงักล่าวควรอยูใ่นสภาวะท่ีอตัราดอกเบ้ียสอดคลอ้งกบั
ความเส่ียงของการลงทุน 
 ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในประเทศไทย สุพรชยั อุทยันฤมลและวิษุวตั 
ชุมนุมพนัธ์ (2553) ศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาค่าทดแทนท่ีดินตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 21 วรรค (1) 
(2) (3) (4) และ (5) แห่ง พ.ร.บ. วา่ดว้ยการเวนคืน พ.ศ. 2530 และน าหลกัการคิดอตัราดอกเบ้ียทบตน้
เพื่อค านวณหาค่าของเงินท่ีเปล่ียนไปตามระยะเวลา เพื่อปรับราคาซ้ือ-ขาย หรือราคาจ านองท่ีเกิดข้ึน
จริงในอดีตให้เป็นปัจจุบนั จากนั้นจึงใชเ้ทคนิคการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ของตวัแปรมากกว่า 2 ตวั 
เพื่อหาสมการถดถอยเชิงพหุจากการทดสอบพบว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อราคาท่ีดิน เน่ืองจากการเวนคืนมี     
3 ปัจจยั คือ สภาพท าเลท่ีตั้ง ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน และความกวา้งดา้นท่ีติดถนนหรือทาง

  
2.2 ทบทวนวรรณกรรมหรืองานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 

  เน่ืองจากกฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างก าหนดให้ผูป้ระเมินแบ่งสัดส่วนของท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างที่ใช้เป็นทั้งที่อยู่อาศยัและใช้ในกรณีอื่นๆ ในที่ดินเดียวกนัตามลกัษณะการใช้
ประโยชน์ท่ีแทจ้ริงของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ และน าราคาประเมินทุนทรัพยม์าใช้เป็นฐานในการ
ค านวณภาระภาษีแยกตามประเภทของการใช้งานของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ดงันั้น คณะผูว้ิจยัจึง
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ทบทวนวรรณกรรมหรืองานวิจยัท่ีเก่ียวข้องของต่างประเทศท่ีเก่ียวกับกฎเกณฑ์ วิธีการ ในการก าหนด
ประเภทของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ และหลกัเกณฑ์การก าหนดประเภท
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีใชใ้นต่างประเทศ  ดงัน้ี 
 2.2.1 วรรณกรรมหรืองานวิจัยที่เกี่ยวกับกฎเกณฑ์ วิธีการ ในการก าหนดประเภท ของที่ดิน
และส่ิงปลูกสร้างตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ 

Frank J. Kelly (2013) ไดท้  าการศึกษาการจ าแนกสินทรัพยป์ระเภทท่ีดิน                 
ของรัฐมิชิแกน ประเทศสหรัฐอเมริกา โดยเป็นการจ าแนกจากการใช้ประโยชน์จริงในปัจจุบัน 
การศึกษาพบว่า  ผู ้ประเมินราคาสินทรัพย์ได้ยึดหลักการจ าแนกการตีราคารวมท่ีมีอิทธิพล                           
อยา่งมีนยัส าคญัท่ีสุดต่อการใชง้านในพื้นท่ีนั้น ซ่ึงสามารถจ าแนกไดเ้ป็น 12 ชนิด ไดแ้ก่  

1) อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั (Residential Real Property) อสังหาริมทรัพย์
ประเภทท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงอาจรวมหรือไม่รวมอาคารส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้งอยู่ในเมืองหรือนอกเมือง ซ่ึงใชเ้พื่อ
พกัอาศยั หรือเพื่อใชป้ระโยชน์ในการสันทนาการ เช่น ทะเลสาบ พื้นท่ีล่าสัตว ์พื้นท่ีตกปลา พื้นท่ีตั้งแคมป์ 
พื้นท่ีเก็บเห็ด พื้นท่ีถ่ายรูป พื้นท่ีดูนก กระท่อมตากอากาศ เป็นตน้ ส าหรับบา้นเด่ียวท่ีประกอบด้วย
จ านวนหน่วยหรือจ านวนห้องไม่เกิน 4 หน่วย ก็ถูกจดัรวมอยูใ่นประเภทน้ีดว้ย อยา่งไรก็ตาม บา้นท่ีเป็น
ลกัษณะ Bed and Breakfast บางคร้ังถูกจดัอยูใ่นกลุ่มท่ีพกัอาศยั บางคร้ังจดัอยูใ่นเชิงพาณิชย ์ข้ึนอยูก่บั
การใชป้ระโยชน์    

2) สังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั (Residential Personal Property Classification)                    
ท่ีอยู่อาศยัเคล่ือนยา้ยได้ ซ่ึงไม่รวมท่ีดิน เช่น ตวับา้น กระท่อม บา้นเคล่ือนท่ีท่ีสามารถประเมินได ้
ยกเว้นท่ีดิน เน่ืองจากปัจจุบันอยู่ระหว่างการก าหนดให้บ้านเคล่ือนท่ีท่ีตั้ งอยู่ภายในลิขสิทธ์ิของนิคม                          
บ้านเคล่ือนท่ีให้ต้องเสียภาษี 3 เหรียญสหรัฐฯ ต่อเดือนโดยจะถูกประเมินในฐานทรัพย์สินของ                    
เจา้ของทรัพยสิ์น 

3) อสังหาริมทรัพย์เพื่อการเกษตร (Agricultural Real Property) อสังหาริมทรัพย ์                                  
ภาคเกษตรกรรม ซ่ึงรวมถึงท่ีดินบางส่วนหรือทั้ งหมดท่ีใช้ในภาคเกษตรกรรม ซ่ึงอาจรวมหรือไม่รวม                         
ส่ิงปลูกสร้างก็ได ้ซ่ึงรวมถึงพื้นท่ีวา่งเปล่า ท่ีมีผูเ้สียภาษีหรือผูเ้ป็นเจา้ของเป็นคนเดียวกนั พื้นท่ีท่ีอุดมไปดว้ยไม ้
หรือพื้นท่ีท่ีตั้งอยูข่องส่ิงปลูกสร้างหรือโครงสร้างพื้นฐานท่ีใชใ้นภาคเกษตรกรรม  

4) สังหาริมทรัพยเ์พื่อการเกษตร (Agricultural Personal Property Classification) 
ทรัพยสิ์นเกษตรกรรมท่ีเคล่ือนยา้ยได้ ซ่ึงรวมอุปกรณ์และพืชผลทางการเกษตรด้วย โดยท่ีไม่รวม                 
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเช่า ซ่ึงกรณีของอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้พื่อประกอบอุตสาหกรรมแต่ตั้งอยู่
บนท่ีดินเช่าภาคเกษตรกรรม อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างดังกล่าวจะถูกระบุเป็นอสังหาริมทรัพย์
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ภาคอุตสาหกรรม ในขณะท่ีส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่าท่ีอยู่บนท่ีดินท่ีถูกก าหนดให้เพื่อใช้ในการเกษตรท่ีถูก
ระบุไวโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย จะถูกก าหนด ใหเ้ป็นสินทรัพยภ์าคการเกษตรท่ีไดรั้บการยกเวน้ภาษี 

5) อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชย ์(Commercial Real Property) อสังหาริมทรัพย ์                           
เชิงพาณิชย์ ได้แก่ ท่ีดินหรือกลุ่มของท่ีดินท่ีใช้เพื่อพาณิชยกรรม ไม่ว่าจะเป็นสถานท่ีใช้ประโยชน์               
เพื่อขายส่งหรือขายปลีกหรือเพื่อการบริการ ซ่ึงอาจรวมหรือไม่รวมส่ิงปลูกสร้าง เช่น สโมสรกอล์ฟ 
ชมรมเรือโบ๊ต หรือพื้นท่ีเล่นสกี อพาร์ทเมน้ท ์ท่ีมีห้องมากกว่า 4 ห้อง กรณีบา้นพกัอาศยัมีพื้นท่ีส่วน
เล็กๆ ใชเ้พื่อพาณิชยกรรมหรือ ขายปลีก และบา้นนั้นถูกก าหนดใหเ้ป็นพื้นท่ีท่ีอยูอ่าศยั กรณีน้ีจะถูกจดั
อยู่ในกลุ่มท่ีพกัอาศยั ในขณะท่ีหลายพื้นท่ีท่ีมีโครงสร้างเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั แต่ปัจจุบนัใช้เป็น                   
เชิงพาณิชย์ ใช้เป็นส านักงาน หรือใช้เป็นสถานท่ีค้าปลีก ในกรณีน้ีจะถูกจัดอยู่ในกลุ่มพาณิชยกรรม                                 
แต่หากธุรกิจนั้นเป็นสินทรัพย์ท่ีเช่ือมอยู่กับตวับ้าน เช่น ร้านซ่อมอุปกรณ์หนัก รถบรรทุกท่ีจอดถาวร                    
อยู่ในท่ีพกันั้น จะถูกประเมินมูลค่า ตามการใช้งาน แต่หากในกรณีท่ีท่ีอยู่อาศยัมีมูลค่า 200,000 เหรียญ
สหรัฐอเมริกา และมีส่วนใดส่วนหน่ึง ท่ีใช้เป็นพาณิชยกรรมซ่ึงมีมูลค่าไม่เกินคร่ึงหน่ึงท่ีดินดงักล่าว                
จะถูกจดัอยูใ่นประเภทท่ีพกัอาศยั ทั้งน้ีอสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยน้ี์ให้รวมถึงค่ายกิจกรรมวนัเด็กและ
ค่ายท่ีพกัอาศยัดว้ย  

6) สังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชย ์(Commercial Personal Property Classification) 
ทรัพยสิ์นทางพาณิชยกรรมท่ีเคล่ือนยา้ยได ้ ซ่ึงรวมถึงอุปกรณ์ เคร่ืองตกแต่ง อุปกรณ์ติดผนงั สินคา้คงเหลือ 
ป้ายโฆษณากลางแจง้ เคร่ืองมือขดุเจาะ และเคร่ืองมืออ่ืนท่ีใชเ้พื่อการคมนาคมแต่ไม่ใช่ส่ิงท่ีออกแบบมา
ส าหรับพาหนะท่ี เคล่ือนท่ีบนทางหลวง  ธุรกิจท่ีจัดอยู่ในประเภทน้ีได้แก่  การซ่อมยานยนต ์                                     
บริษทัทางดา้นการก่อสร้าง ผูรั้บเหมา ฯลฯ รวมไปถึงป้ายโฆษณากลางแจง้ทุกประเภท ก็ถูกจดัอยู่ใน
กลุ่มน้ีดว้ย ในขณะท่ีส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินเช่าท่ีถูกใช้เพื่อการคา้จะถูกจดัอยู่ในกลุ่มอสังหาริมทรัพย ์              
เชิงพาณิชย ์ 

7 )  อสั งหา ริมท รัพย์ เพื่ อก า ร อุตสาหกรรม  ( Industrial Real Property) 
อสังหาริมทรัพย์ภาคอุตสาหกรรม เป็นกลุ่มของท่ีดินท่ีใช้เพื่อประกอบอุตสาหกรรม ซ่ึงอาจรวม
หรือไม่รวมส่ิงปลูกสร้าง เช่น ท่ีดินท่ีใช้ส าหรับเป็นแหล่งก าเนิดไฟฟ้า สถานีสูบน ้ า คลงัสินคา้ พื้นท่ี
เก็บสินคา้ พื้นท่ีผลิตหิน แร่ หรือแมแ้ต่พื้นท่ีซ่ึงมีมูลค่าโดยการตีราคาของนกัธรณีวิทยาของรัฐ ซ่ึงรวม
ไปถึงบ่อและหลุมอุตสาหกรรมดว้ย 

8) สังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม (Industrial Personal Property Classification) 
ทรัพยสิ์นทางอุตสาหกรรมท่ีเคล่ือนยา้ยได ้ซ่ึงหมายรวมถึงเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ เคร่ืองตกแต่ง เคร่ือง
ติดผนัง แม่พิมพ์ สินคา้คงเหลือทุกประเภท ท่ีไม่ได้ถูกยกเวน้โดยกฎหมาย ทรัพย์สินท่ีเป็นบริษทั
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เหมืองแร่ท่ีถูกตีมูลค่าโดยนกัธรณีวทิยาของรัฐ เช้ือเพลิงนิวเคลียร์ ระบบพลงังานลม รวมไปถึงส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินเช่าท่ีใชส้ าหรับอุตสาหกรรมดว้ย 

9 ) อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ท่ี มี ก า ร พัฒ น า  ( Developmental Real Property) 
อสังหาริมทรัพยท่ี์ไดรั้บการพฒันาแลว้ ซ่ึงหมายรวมถึงท่ีดินขนาดพื้นท่ีมากกวา่ 5 ไร่ โดยไม่รวมส่ิงปลูกสร้าง 
หรือ มากกว่า 15 ไร่ โดยมีมูลค่า ทางการตลาดสูงกว่ามูลค่าท่ีใช้จริง และอาจรวมถึงพื้นท่ีท าฟาร์มหรือ                 
พื้นท่ีว่างเปิดโล่ง หรือพื้นท่ีท าฟาร์มท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการแข่งขนัทางด้านการตีราคา ซ่ึงพื้นท่ี                        
ท่ีจะถูกก าหนดใหอ้ยูใ่นประเภทน้ีตอ้งเป็นพื้นท่ีท่ีมีการเปล่ียนการใชอ้ยา่งมีนยัส าคญั 

10) อสังหาริมทรัพย์ท่ีท าจากไม้ซุงตัด (Timber - Cutover Real Property) 
อสังหาริมทรัพยท่ี์ท าจากโครงไมแ้ละส่วนประกอบของไม ้ รวมถึงท่ีดินท่ีเก็บรวบรวมผลิตภณัฑ์ไมท่ี้            
ออกวางตลาด และท่ีดินราบลุ่มช้ืนน ้ าท่วมถึงหรือพื้นท่ีไร้พืชผลอ่ืนๆ เม่ือใดก็ตามท่ีเปล่ียนชนิดของการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดินไปใช้เป็นอย่างอ่ืน เช่น ใช้เพื่ออยู่อาศยัหรือเพื่อสันทนาการ การจ าแนกประเภท                
จะเปล่ียนเป็นประเภทท่ีพกัอาศยั  

11 )  สั งหา ริมทรัพย์เ พื่ อการสาธารณูปโภค  (Utility Personal Property 
Classification) สังหาริมทรัพย์ท่ีใช้ในระบบสาธารณูปโภคต่างๆ  เช่น การส่งผ่านไฟฟ้า ระบบกระจาย
สาธารณูปโภค สถานีกระจายก๊าซ ระบบประปา บ่อน ้ ามนั อุปกรณ์ท่ีสัมพนัธ์กนั เช่น ถงักกัเก็บ กลุ่มสายส่ง 
สถานีสูบ สินคา้คงคลงั บ่อก๊าซ เคร่ืองมือกกัเก็บก๊าซหรือน ้ ามนัท่ีอยู่ในท่ีโล่งหรืออยูใ่นคลงัสินคา้ สายส่งก๊าซ
หรือน ้ ามนัของบริษทัขนส่ง แต่หากส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินเช่าถูกใช้เพื่ออุตสาหกรรมก็จะถูกจดัอยู่ในกลุ่ม
อุตสาหกรรม 

12) การจ าแนกประเภทสังหาริมทรัพย์  (Personal Property Classification)            
การจ าแนกประเภทสังหาริมทรัพย์ธุรกิจการเช่าทรัพย์สินถูกจัดอยู่ในกลุ่มสังหาริมทรัพย์ทาง                       
พาณิชยกรรม การจ าแนกประเภทสังหาริมทรัพย ์ในกลุ่มน้ีถูกก าหนดโดยบริษทัการเช่า นัน่คือไม่ได ้               
ถูกก าหนดโดยผูเ้ช่าและเขตโซนของสินทรัพย ์ตวัอย่างเช่น บริษทัเช่าซ้ือไดป้ระเมินการเช่าทรัพยสิ์น
ส่วนตัว เช่น เคร่ืองถ่ายเอกสาร ซ่ึงสามารถเป็นได้ทั้ งทรัพย์สินเชิงพาณิชย์และทรัพย์สินเชิง
อุตสาหกรรม ซ่ึงทั้งเชิงพาณิชยแ์ละเชิงอุตสาหกรรมก็เช่าอุปกรณ์เพื่อใช้ผลิตเพื่อการคา้หรือเพื่อใช ้             
ในภาคอุตสาหกรรมด้วยเช่นกนั ซ่ึงการจ าแนกสินทรัพยโ์ดยบริษทัเช่าซ้ือจะไม่ถูกก าหนดโดยการ
จ าแนกของการใชว้สัดุอุปกรณ์ของผูเ้ช่า   
 ทั้ งน้ี การศึกษาพบว่าการจ าแนกสินทรัพย์น้ีจะไม่กระทบต่อการใช้ประโยชน์
อสังหาริมทรัพย ์
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 2.2.2 หลักเกณฑ์การก าหนดประเภทของที่ดินและส่ิงปลูกสร้างตามลักษณะการใช้
ประโยชน์ทีใ่ช้ในต่างประเทศ 
  2.2.2.1 การจ าแนกประเภทสินทรัพยใ์น New York ตามท่ีระบุในคู่มือผูป้ระเมินราคา
ของ New York State Office of Real Property Services แบ่งเป็น 2 ลกัษณะ ดงัน้ี 
  1) ท่ีดินติดน ้ าหรือการเป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีมีลักษณะเฉพาะ 
เน่ืองจากคู่มือการแบ่งประเภททรัพยสิ์นฉบบัเดิมไม่มีการระบุเก่ียวกบัท่ีดินท่ีมีเขตติดน ้ า หรือ ประเภท
ของการเป็นเจา้ของท่ีดินท่ีมีลกัษณะเฉพาะ New York State Office of Real Property Services จึงไดป้รับปรุง
โดยก าหนดรหัสท่ีดินติดน ้ าหรือมีการเป็นเจา้ของในลกัษณะพิเศษ 9 รหัส (แยกจากการแบ่งประเภท
ท่ีดินทัว่ไป) อธิบายได ้ดงัน้ี 
  (1) รหสั A สมาคม (ไม่มีพื้นท่ีติดน ้ า) แปลงท่ีดินท่ีมีเจา้ของรายเดียว 
ไม่มีพื้นท่ีติดน ้ า  ซ่ึงเจา้ของแปลงท่ีดินร่วมเป็นเจา้ของกบัสมาชิกของสมาคมในพื้นท่ีร่วม เช่น ท่ีดิน
ทะเลสาบดา้นหนา้ สระน ้า ท่าจอดเรือ สนามเทนนิส เป็นตน้  
  (2) รหสั B สมาคม (มีพื้นท่ีติดน ้ า) แปลงท่ีดินท่ีมีเจา้ของรายเดียว 
มีพื้นท่ีติดน ้ า ซ่ึงเจา้ของแปลงท่ีดินร่วมเป็นเจ้าของกับสมาชิกของสมาคมในพื้นท่ีร่วม เช่น ท่ีดิน
ทะเลสาบดา้นหนา้ สระน ้า ท่าจอดเรือ สนามเทนนิส เป็นตน้ 
  (3) รหสั C คอนโดมิเนียม (ไม่มีพื้นท่ีติดน ้ า) ทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะ
เป็นคอนโดมิเนียมท่ีไม่มีพื้นท่ีติดน ้ า คอนโดมิเนียมมกัจะมีเจ้าของแต่ละห้อง ซ่ึงเจา้ของจะได้รับ
ผลตอบแทนจากท่ีดินและพื้นท่ีร่วมของคอนโดมิเนียม 
  (4) รหัส D คอนโดมิเนียม (มีพื้นท่ีติดน ้ า) ทรัพย์สินท่ีมีลกัษณะ
เป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีพื้นท่ีติดน ้ า คอนโดมิเนียมมักจะมีเจ้าของแต่ละห้อง ซ่ึงเจ้าของจะได้รับ
ผลตอบแทนจากท่ีดินและพื้นท่ีร่วมของคอนโดมิเนียม 
  (5) รหัส P สหกรณ์ (ไม่มีพื้นท่ีติดน ้ า) ทรัพย์สินมีการถือครอง       
ในลกัษณะสหกรณ์ไม่มีพื้นท่ีติดน ้า  ซ่ึงแต่ละบุคคลถือหุ้นในบริษทั โดยท่ีบริษทัเป็นเจา้ของทรัพยสิ์น
ทั้งหมด 
  (6) รหัส Q สหกรณ์ (มีพื้นท่ีติดน ้ า) ทรัพย์สินมีการถือครอง                    
ในลกัษณะสหกรณ์มีพื้นท่ีติดน ้ า ซ่ึงแต่ละบุคคลถือหุ้นในบริษทัโดยท่ีบริษทัเป็นเจา้ของทรัพยสิ์น
ทั้งหมด 
  (7) รหัส T การถือสิทธ์ิในการใชอ้สังหาริมทรัพย ์(ไม่มีพื้นท่ีติดน ้ า)  
มีผูถื้อครองทรัพยสิ์นหลายราย แต่ละรายมีสิทธ์ิใชส่้วนของทรัพยสิ์นในช่วงเวลา 1 ปี และทรัพยสิ์นนั้น
ไม่มีพื้นท่ีติดน ้า 
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  (8) รหสั U การถือสิทธ์ิในการใชอ้สังหาริมทรัพย ์(มีพื้นท่ีติดน ้ า)  
มีผูถื้อครองทรัพยสิ์นหลายราย แต่ละรายมีสิทธ์ิใชส่้วนของทรัพยสิ์นในช่วงเวลา 1 ปี และทรัพยสิ์นนั้น 
มีพื้นท่ีติดน ้า 
  (9) รหัส W ทรัพยสิ์นท่ีไม่มีการถือครองในลกัษณะขา้งตน้ แต่มี
พื้นท่ีติดน ้า 
  2) ระบบการจดัแบ่งชนิดของทรัพยสิ์นทัว่ไป   
  ระบบการจดัแบ่งชนิดของทรัพย์สินใช้ตวัเลขก าหนด โดยแบ่ง
ออกเป็น 9 ประเภท ในแต่ละประเภทประกอบดว้ยหมวดซ่ึงถูกก าหนดตวัเลขในหลกัท่ีสอง และหมู่
ถูกก าหนดตวัเลขในหลกัท่ีสามทรัพยสิ์น 9 ประเภท แบ่งได ้ดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 1.1 ระบบการจดัแบ่งชนิดของทรัพยสิ์นทัว่ไป   
 

ประเภท ค าอธิบาย 
100 ท่ีดินเพื่อการเกษตร 
200 ท่ีดินเพ่ือการอยูอ่าศยั 
 
 
300 ท่ีดินวา่งเปล่า 
 
400 ท่ีดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
500 ท่ีดินเพ่ือการพกัผอ่นและบนัเทิง 
 
600 ท่ีดินเพื่อการบริการสงัคม 
700 ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
 
800 ท่ีดินเพื่อการบริการสาธารณะ 
900 ท่ีดินเพื่อการอนุรักษส์ตัวป่์าและ 
      ท่ีดินสวนสาธารณะ   

- ทรัพยสิ์นใชใ้นการปลูกพืชสวน พืชไร่ หรือการเล้ียงสตัว ์
- ทรัพยสิ์นใชเ้พ่ือการอยูอ่าศยัของมนุษย ์ส าหรับการอ านวย 
   ความสะดวก เช่น โรงแรม หอพกั จดัอยูใ่นประเภทพ้ืนท่ี 
   พาณิชยกรรม 
- ทรัพยสิ์นท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์เป็นการชัว่คราวหรือขาดการ 
  พฒันาอยา่งถาวร 
- ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้พื่อการขายสินคา้และ/หรือบริการ 
- ทรัพยสิ์นท่ีถูกใชโ้ดยกลุ่มบุคคลเพ่ือการพกัผอ่น  
   ความบนัเทิงความสนุกสนาน 
- ทรัพยสิ์นใชเ้พ่ือความเป็นอยูท่ี่ดีของชุมชน 
- ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการผลิตประดิษฐ์สินคา้คงทน  
   และสินคา้ส้ินเปลือง 
- ทรัพยสิ์นใชเ้พ่ือการบริการแก่สาธารณะ 
- ท่ีดินปลูกป่า อนุรักษ ์และพ้ืนท่ีท่ีใชเ้ป็นพ้ืนท่ีล่าสตัว ์
   ส่วนบุคคล และคลบัตกปลา 

 

ท่ีมา : New York State office of Real Service 

  2.2.2.2 การจ าแนกประเภทสินทรัพย์ตามท่ีระบุในพระราชบญัญติัประเมิน
ราคารัฐออนแทริโอ ประเทศแคนาดา  
  พระราชบญัญติัน้ี ไดจ้  าแนกประเภทของทรัพยสิ์นจ านวน 14 ประเภท ดงัน้ี 
  1) ทรัพยสิ์นเพื่อการอยูอ่าศยั ประกอบดว้ยทรัพยสิ์นประเภทยอ่ย ดงัน้ี 
  (1) ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอยูอ่าศยัท่ีประกอบดว้ยยนิูตยอ่ยต ่ากวา่ 7 ยนิูต 
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                                                  (2) คอนโดมิเนียม 
 (3)  ส่ิงปลูกสร้างท่ีสหกรณ์จดัตั้งข้ึนเพื่อหาท่ีอยูใ่หส้มาชิก (co - operative)  

  (4) ยนิูตแบบสามารถซ้ือสิทธ์ิเขา้อยูอ่าศยัชัว่คราว (timeshare) 
 (5) บา้นพกัคนงานท่ีประเภทไม่แสวงหาก าไร 
 (6) ส่ิงปลูกสร้างส าหรับใชอ้ยูอ่าศยัตามฤดูกาล (seasonal) เช่น ท่ีดิน

ส าหรับตั้งแคมป์ เป็นตน้ 
 (7) บา้นของผูเ้กษียณอาย ุ
 (8) บา้นส าหรับการพกัผอ่นหยอ่นใจ ท่ีเป็นธุรกิจไม่แสวงหาก าไร 
 (9) บา้นพกัอาศยัท่ีจดทะเบียนในนามของเทศบาล 
 (10)  ท่ีดินเช่าซ้ือส าหรับการอยูอ่าศยัท่ีมีอายสุัญญาตั้งแต่ 20 ปีข้ึนไป 

 2) ทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชย ์ประกอบดว้ยทรัพยสิ์นประเภทยอ่ย ดงัน้ี 
 (1) ทรัพยสิ์นท่ีไม่ไดจ้ดัประเภทอยูใ่นกลุ่มอ่ืนๆ 
 (2) บา้นพกัของคนงาน ประเภทแสวงหาก าไร 
 (3 )โกดัง สินค้า  ท่ี ไม่ ได้อยู่ ในก ลุ่มทรัพย์ สิน เพื่ อประกอบ

อุตสาหกรรม 
 (4) สถานสงเคราะห์ท่ีแสวงหาก าไร 

 3 )ท รัพ ย์ สิ น เพื่ อป ร ะกอบ อุตส าหกรรม  ( Industrial property) 
ประกอบดว้ยทรัพยสิ์นประเภทยอ่ย ดงัน้ี 

 (1) พื้นท่ีเก่ียวกบักระบวนการผลิต การวจิยั และพฒันาการผลิต 
 (2) โกดงัสินคา้ ส าหรับสินคา้และวตัถุดิบท่ีอยูร่ะหวา่งการผลิต 
 (3) พื้นท่ีวา่งเปล่าท่ีก าลงัจะพฒันาเป็นโรงงานอุตสาหกรรม  
 (4)  ท่ีดินส าหรับเหมืองแร่ เหมืองหิน ผลิตน ้ามนั และแก๊สธรรมชาติ 
 (5) โรงอู่เรือและท่าเรือ 

 4) ฟาร์ม ประกอบดว้ยทรัพยสิ์นประเภทยอ่ย ดงัน้ี 
  (1) ฟาร์มท่ีอยูใ่นระบบภาษีของรัฐบาลแคนาดาและเพื่อการ    

ท าเกษตรกรรม 
  (2) ท่ีดินส าหรับท าฟาร์มรวมถึงพื้นท่ีนอกอาคารท่ีเป็นพื้นท่ี 
ส าหรับท าฟาร์มเพื่อการค านวณภาษีรายปี เช่น ธุรกิจฟาร์ม  
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 5) ป่าไม ้พื้นท่ีป่าไมท้ั้งส่วนท่ีเป็นอาคารเพื่อด าเนินการเก่ียวกบัป่า และ
ไม่ใช่อาคาร โดยพื้นท่ีป่ามีขนาดตั้งแต่ 4 เฮกตาร์ข้ึนไป (25 ไร่) และมีจ านวนตน้ไมเ้กิน 250 ตน้                   
ต่อเฮกตาร์ (6 ไร่ 1 งาน) ข้ึนไปและเป็นเจา้ของโดย  

  (1) พลเมืองแคนาดา หรือหุ้นส่วนเกินร้อยละ 50 เป็นพลเมือง
แคนาดา หรือ  

  (2) เจา้หนา้ท่ีอนุรักษป่์าไม ้
 6) ส านกังาน หมายถึง พื้นท่ีส่วนท่ีมีขนาดเกิน 25,000 ตารางฟุต (2,323 ตร.ม.) 

(ส่วนท่ีต ่ากวา่ 25,000 ตารางฟุต จดัเป็นกลุ่ม 2 ทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชย)์ โดยในกรณีท่ีดินแปลงนั้น
ประกอบไปดว้ยทรัพยสิ์นมากกว่า 1 ประเภทข้ึนไป มีสูตรส าหรับมูลค่าท่ีดินในส่วนของส านกังาน 
ดงัน้ี 

 
มูลค่าท่ีดินในส่วนของส านกังาน = มูลค่าท่ีดิน x ขนาดพ้ืนท่ีท่ีใหเ้ช่าเป็นส านกังานได ้(ตารางฟตุ) – 25,000 

              ขนาดพ้ืนท่ีท่ีใหเ้ช่าเป็นส านกังานได ้(ตารางฟตุ) 

 
 7) ศูนยก์ารคา้ ประกอบไปดว้ยพื้นท่ีท่ีสามารถให้เช่าไดข้นาดพื้นท่ีเกิน 

25,000 ตารางฟุต (2,323 ตร.ม.) (ส่วนท่ีต ่ากว่า 25,000 ตารางฟุต จดัเป็นทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชย)์               
ซ่ึงวิธีคิดสัดส่วนมูลค่าของศูนยก์ารคา้ กรณีท่ีดินแปลงนั้นประกอบไปดว้ยทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชย ์
ศูนยก์ารคา้ และทรัพยสิ์นอ่ืนๆ จะมีสูตรส าหรับสัดส่วนมูลค่าท่ีดิน ดงัน้ี 
 

มูลค่าท่ีดินในส่วนของศูนยก์ารคา้ = มูลค่าท่ีดิน x ขนาดพ้ืนท่ีท่ีใหเ้ช่าเป็นศูนยก์ารคา้ได ้(ตารางฟตุ) – 25,000 
ขนาดพ้ืนท่ีท่ีใหเ้ช่าเป็นศูนยก์ารคา้ได ้(ตารางฟตุ) 

 
 8) ลานจอดรถและท่ีดินว่างเปล่า ประกอบด้วย พื้นท่ีส าหรับจอด

ยานพาหนะ พื้นท่ีวา่งเปล่า และพื้นท่ีของการรถไฟไม่มีส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงอาจเป็นพื้นท่ีส าหรับรับ - ส่ง 
หรือถ่ายเทของก็ได ้

 9) ทรัพย์สินเพื่อประกอบอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ (Large industrial 
property) พื้นท่ีส่วนท่ีเกิน 125,000 ตารางฟุต (11,613 ตร.ม.) (ต ่ากว่า 125,000 ตารางฟุตจดัเป็น
ทรัพยสิ์นเพื่อประกอบอุตสาหกรรม) และให้หมายรวมถึงท่ีดินซ่ึงมีราคาประเมินสูงกว่ามูลค่าราคา
ประเมินรวมของท่ีดินในกฎหมายวา่ดว้ยเทศบญัญติัทรัพยสิ์นเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
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 10) ทรัพยสิ์นเพื่อการกีฬา พื้นท่ีส่วนท่ีใชส้ าหรับการเล่นกีฬา โดยท่ีไม่
รวมส่วนพื้นท่ีจอดรถ ธุรกิจอาหารและสินคา้ท่ีเปิดให้บริการส าหรับพื้นท่ีหรือกิจกรรมกีฬานั้น และ
อุปกรณ์กีฬาท่ีคนทัว่ไปสามารถเขา้ใชป้ระโยชน์ได ้

 11) รีสอร์ทคอนโดมิเนียม ตอ้งมีลกัษณะครบถว้น ดงัน้ี  
  (1) พื้นท่ีรีสอร์ทคอนโดมิเนียมท่ีให้เช่าชัว่คราวและมีการคิดค่าเช่ากบั

ผูพ้กัอาศยัเป็นระยะเวลาไม่เกิน 30 วนั 
  (2) ตั้งอยูใ่นเขตเทศบาลท่ีมีประชากรต ่ากวา่ 10,000 คน 
  (3) รีสอร์ทตอ้งมีสนามกอลฟ์และลานสกี 
  12) อาคารและโครงสร้างอาคารท่ีถูกทิ้งร้าง (Buildings and structures 
that become vacant) ตอ้งมีลกัษณะครบถว้น ดงัน้ี 

  (1) อาคารหรือโครงสร้างไดเ้คยมีการใชป้ระโยชน์แลว้ 
  (2) ปัจจุบนัไม่มีการใชป้ระโยชน์ในส่วนใดของอาคาร 

 13) โรงแรม หมายถึง อาคารเด่ียว อาคารคู่ หรือมากกว่า  2 อาคาร       
(ท่ีเช่ือมต่อกนั) โดยสร้างข้ึนเพื่อจดัเล้ียงอาหารหรือเป็นท่ีพกั โดยท่ีมีหอ้งนอนไม่ต ่ากวา่ 6 ห้อง รวมถึง
พื้นท่ีท่ีประกอบไปดว้ยเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยูอ่าศยัท่ีสะดวกสบายเป็นการ
ชัว่คราวท่ีมีการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและมีระยะเวลาพกัอาศยัดงักล่าวนอ้ยกวา่ 30 วนั 

 14) โรงเก็บเมล็ดพืช โรงท่ีมีไวส้ าหรับเก็บรักษา ดูแล ท าความสะอาด 
ปรับปรุงคุณภาพแลกเปล่ียนเมล็ดพืชเพื่อการปศุสัตวห์รือการเจริญเติบโตของเมล็ดพืช 
 2.2.3  รูปแบบ วธีิการ และตัวอย่างการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในต่างประเทศ 
  รูปแบบ วธีิการ และตวัอยา่งการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในสหรัฐอเมริกา 
  John Mikesell ( 1986 )  อ ธิบายการประ เ มินมูลค่ าอสั งหา ริมทรัพย์ใน
สหรัฐอเมริกา ผูเ้ป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะท าการกรอกขอ้มูลมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใน
เอกสารเพื่อส่งใหห้น่วยงานท่ีรับผดิชอบ โดยในเอกสารประกอบดว้ย 2 ส่วน ดงัน้ี 
  1) การประเมินมูลค่าท่ีดิน ประกอบดว้ย 4 ส่วนส าคญั ดงัน้ี 
      (1) ท่ีอยูข่องอสังหาริมทรัพย ์การเป็นเจา้ของ (การเปล่ียนเจา้ของ) 
  (2) การบนัทึกมูลค่าท่ีจ่ายจริงและมูลค่าประเมินของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
เป็นรายปี  
  (3) ขอ้มูลลกัษณะสภาพของท่ีดิน เช่น ระดบัความสูง ท่ีดินท่ีมีน ้ าท่วมขงั 
ท่ีดินท่ีมีความลาดชนัเหมือนคล่ืน เป็นตน้ ส่ิงอ านวยความสะดวกพื้นฐาน เช่น ระบบน ้ า ไฟฟ้า แก๊ส 
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เป็นตน้ สภาพอสังหาริมทรัพยใ์กลเ้คียง เช่น มีการพฒันา หรือสภาพแย่ลง เป็นตน้ ลกัษณะถนน เช่น 
เป็นถนนท่ีมีการท าผวิถนนแลว้หรือไม่ เป็นซอย หรือเป็นทางเดินเทา้ เป็นตน้  
   (4) การค านวณประกอบดว้ย ลกัษณะการใชท่ี้ดิน เช่น อยูอ่าศยั เป็นท่ีดินท่ี
ยงัไม่พฒันา เป็นต้น ซ่ึงจะตอ้งกรอกขนาดท่ีดินท่ีใช้ในแต่ละลกัษณะการใช้ท่ีดินด้วย ขนาดพื้นท่ี
โดยรวม ความลึก มีท่ีดินท่ีเป็นขอบริมถนนหรือริมน ้าหรือไม่  
  2) การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง ประกอบดว้ย 4 ส่วนส าคญั ดงัน้ี 
   (1) ผงัของส่ิงก่อสร้าง และลกัษณะพิเศษ  
  (2) ส่ิงปลูกสร้างเพื่อการอยูอ่าศยั ประกอบดว้ยรายละเอียด ดงัน้ี 
    (2.1) ลกัษณะโครงสร้างภายนอกของท่ีอยู่อาศยัและการอยู่อาศยั เช่น 
ลกัษณะของท่ีอยูอ่าศยั เช่น จ านวนชั้น มีชั้นใตดิ้นหรือไม่ มีห้องใตห้ลงัคาหรือไม่ ลกัษณะผูอ้ยูอ่าศยั
เป็นครอบครัวเด่ียวหรือหลายครอบครัว 
    (2.2) รายละเอียดภายในท่ีอยู่อาศยั วสัดุท่ีใช้ในการก่อสร้างในแต่ละ
ส่วนของท่ีอยู่อาศัย เช่น หลังคา พื้น ส่ิงปูพื้น ชั้ นใต้ดิน การตกแต่ง ระบบความร้อน ระบบน ้ า                         
ส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น จ านวนหอ้งนอน จ านวนหอ้งโถง เตาผงิ การติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ  
    (2.3) การระบุมูลค่าของรายละเอียดภายในท่ีอยูอ่าศยั 
   (3)  ส่ิงปลูกสร้างเพื่อการพาณิชย์หรืออุตสาหกรรม ประกอบด้วย
รายละเอียด ดงัน้ี 
   (3.1) การใช้ประโยชน์ เช่น เป็นส านักงาน หรือเป็นท่ีเก็บสินค้า                 
เป็นอพาร์ทเมน้ท ์เป็นตน้  
   (3.2) รายละเอียดภายในอาคาร ว ัสดุท่ีใช้ในการท าผนัง หลังคา                    
พื้น ลกัษณะของวสัดุในการป้องกนัอคัคีภยั การตกแต่งภายใน ระบบความร้อน ระบบน ้า  
   (3.3) การระบุมูลค่าของรายละเอียดภายในอาคาร 
   (3.4) สรุปมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง   
  ส าหรับตวัอยา่งการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยใ์นรัฐ Indiana เทศมณฑล 
Monroe ทอ้งถ่ิน Salt Creek ปี 1978 (พ.ศ. 2521) ท่ีดินตามตวัอยา่งมีขนาด 40 เอเคอร์ (101.2 ไร่)                     
มีส่ิงปลูกสร้าง เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั 1 อาคาร  
  1) ท่ีดิน ประกอบดว้ย  
       (1) พื้นท่ีท่ีใชพ้กัอาศยั 1 เอเคอร์ (2.5 ไร่) มูลค่าท่ีดินท่ีเจา้ของจ่ายจริง 3,000 
เหรียญสหรัฐฯ  
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       (2) พื้นท่ีท่ีไม่สามารถใช้เพาะปลูกได้ 15 เอเคอร์ (38 ไร่) มูลค่าท่ีดิน                    
ท่ีเจา้ของจ่ายจริง 1,500 เหรียญสหรัฐฯ 
       (3) พื้นท่ีท่ีไม่เคยใช้ประโยชน์เป็นป่ารกร้าง 24 เอเคอร์ (60.7 ไร่) มูลค่า
ท่ีดินท่ีเจา้ของจ่ายจริง 1,200 เหรียญสหรัฐฯ 
  2) ส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยั มีรายละเอียด ดงัน้ี 
      (1) ผูอ้ยูอ่าศยัเป็นครอบครัวเดียว  
       (2) ส่ิงปลูกสร้างมี 2 ชั้น มีรายละเอียดมูลค่าก่อสร้าง ดงัน้ี 
         (2.1) ชั้น 1 มีมูลค่าก่อสร้าง 24,500 เหรียญสหรัฐฯ มีขนาดพื้นท่ี 1,836 
ตารางฟุต (171 ตร.ม.) คิดเฉล่ียเป็นมูลค่า 13.34 เหรียญสหรัฐฯ ต่อตารางฟุต  
         (2.2) ชั้น 2 มีมูลค่าก่อสร้าง 13,800 เหรียญสหรัฐฯ มีขนาดพื้นท่ี 1,344 
ตารางฟุต (125 ตร.ม.) คิดเฉล่ียเป็นมูลค่า 10.27 เหรียญสหรัฐฯ ต่อตารางฟุต  
           (2.3) ค่าก่อสร้างชั้นใตดิ้น 6,000 เหรียญสหรัฐฯ  
          (2.4) ค่าก่อสร้าง หอ้งสันทนาการมูลค่า 1,400 เหรียญสหรัฐฯ  
          (2.5) ค่าเคร่ืองปรับอากาศมูลค่า 3,500 เหรียญสหรัฐฯ ระบบน ้ ามูลค่า                        
900 เหรียญสหรัฐฯ ค่าก่อสร้างท่ีจอดรถมูลค่า 2,500 เหรียญสหรัฐฯ ค่าตกแต่งภายนอกมูลค่า 1,600 เหรียญ
สหรัฐฯ รวมมูลค่าทั้งส้ินเป็นเงิน 54,200 เหรียญสหรัฐฯ 

 

2.3 กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 
 

 เน่ืองจากกฎหมายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างก าหนดใหน้ าราคาประเมินทุนทรัพยม์าใชเ้ป็นฐาน
ในการค านวณภาระภาษีแยกตามประเภทของการใช้งานของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ดงันั้นกฎหมาย    
ท่ีเก่ียวข้องกับการก าหนดประเภทและสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ได้แก่           
ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... และประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
 2.3.1 ร่างพระราชบัญญตัิภาษีทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 
 ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างก าหนดให้เก็บภาษีจากมูลค่าทั้งหมด
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงค านวณจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน ส่ิงปลูกสร้าง และห้องชุดตามราคา
ประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีคณะอนุกรรมการประจ าจงัหวดัก าหนด โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ
ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยเ์ป็นเกณฑ์ในกรณีของท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้างและส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด
ตามล าดบั ทั้งน้ี กฎหมายก าหนดอตัราเพดานภาษี โดยแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มตามการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง ดงัน้ี 
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 1) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ในการประกอบเกษตรกรรม หรือท่ีใช้ในการ
ประกอบเกษตรกรรมและท่ีใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยัโดยมีพื้นท่ีท่ีใช้ในการประกอบเกษตรกรรมไม่นอ้ยกว่า
สามในส่ีของพื้นท่ีทั้งหมด  
 2) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเจา้ของใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัเองหรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา 
หรือท่ีใช้ในการประกอบเกษตรกรรมและท่ีเจา้ของใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัเองหรือให้ผูแ้ทนอยู่เฝ้ารักษา    
โดยมีพื้นท่ีท่ีใชใ้นการประกอบเกษตรกรรมนอ้ยกวา่สามในส่ีของพื้นท่ีทั้งหมด  
 3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชใ้นกรณีอ่ืนๆ เช่น ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็น
ท่ีอยู่อาศัยในเชิงพาณิชย์ เช่น บ้านเช่า หรืออพาร์ทเม้นท์ เป็นต้น ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้
ประกอบการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม เป็นตน้  
 ทั้งน้ี ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้ป็นทั้งท่ีอยูอ่าศยัและใชใ้นกรณีอ่ืน  ๆในท่ีดินเดียวกนั 
ให้ใช้อตัราภาษีส าหรับท่ีอยู่อาศยัในการค านวณภาระภาษีในส่วนของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช ้     
ในการพกัอาศยั และใช้อตัราภาษีส าหรับท่ีใช้ในกรณีอ่ืนๆ ในการค านวณภาระภาษีในส่วนของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชใ้นกรณีอ่ืนๆ โดยแบ่งสัดส่วนตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีแทจ้ริงของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ 
 ในส่วนของอตัราภาษีท่ีจะให้ อปท. ใช้จดัเก็บภาษีจะตราเป็นพระราชกฤษฎีกา  
โดยก าหนดเป็นอตัรากา้วหนา้ อยา่งไรก็ดี หาก อปท. ใดตอ้งการจดัเก็บภาษีในอตัราท่ีสูงกวา่อตัราภาษี
ท่ีก าหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกา กฎหมายให้อ านาจ อปท. ตราขอ้บญัญติัเพื่อก าหนดอตัราภาษีท่ีใช้จดัเก็บ
ภายใน อปท. ของตนได ้แต่ตอ้งไม่เกินอตัราภาษีสูงสุดตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมาย นอกจากน้ี ท่ีดิน             
ในปีท่ีล่วงมาเป็นท่ีดินท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดินและในปีต่อมา
ยงัคงมีลกัษณะดงักล่าวนั้นอีก กฎหมายก าหนดให ้อปท. เรียกเก็บภาษีในอตัราท่ีสูง โดยอตัราภาษีท่ีให ้
อปท. ใช้จดัเก็บภาษี จะก าหนดในพระราชกฤษฎีกา ซ่ึงจะก าหนดเป็นอตัราก้าวหน้าเพิ่มข้ึนตามปี               
ท่ีเจา้ของท่ีดินปล่อยท่ีดินทิ้งไวว้า่งเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดิน 
 ทั้งน้ี ขอ้ก าหนดในส่วนท่ีเก่ียวกบัการประเมินภาษี ซ่ึงก าหนดให้ อปท. ส ารวจ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ภายในเขต อปท. เพื่อให้ทราบข้อมูลเก่ียวกับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ตลอดจนรายละเอียดต่างๆ ท่ีจ  าเป็นแก่การประเมินภาษี เม่ือส ารวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างภายในเขต อปท. 
แลว้ ให้ อปท. จดัท าบญัชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยตอ้งแสดงประเภท จ านวน และขนาด 
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตลอดจนรายละเอียดต่างๆ ท่ีจ  าเป็นแก่การประเมินภาษี และให้ประกาศ
บญัชีดงักล่าว ณ ส านกังานหรือท่ีท าการของ อปท. หรือสถานท่ีอ่ืนดว้ยตามท่ีเห็นสมควรภายในเขต อปท. 
เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 วนั นอกจากน้ี กฎหมายก าหนดให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพย ์     
เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีคณะอนุกรรมการ
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ประจ าจงัหวดัก าหนด โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยม์าใช ้    
เป็นราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดิน ส่ิงปลูกสร้าง และห้องชุด และก าหนดให้ อปท. แจง้การประเมินภาษี 
โดยส่งแบบประเมินภาษีใหแ้ก่ผูเ้สียภาษีภายในเดือนกุมภาพนัธ์ของทุกปี 
 2.3.2 ประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ประมวลกฎหมายท่ีดินมีขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก าหนดประเภทของการใชง้าน
ของส่ิงปลูกสร้าง ดงัน้ี  
 มาตรา 105 ให้มีคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์ประกอบด้วย
ปลดักระทรวงมหาดไทย เป็นประธานกรรมการ อธิบดีกรมการปกครองหรือผูแ้ทน อธิบดีกรมสรรพากร
หรือผูแ้ทน อธิบดีกรมโยธาธิการหรือผูแ้ทน อธิบดีกรมท่ีดินหรือผูแ้ทน ผูอ้  านวยการส านกังานเศรษฐกิจการคลงั
หรือผูแ้ทน และผูท้รงคุณวฒิุ อีกไม่เกินส่ีคนซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้ง เป็นกรรมการ และให้ผูอ้  านวยการส านกังานกลาง
ประเมินราคาทรัพยสิ์น เป็นกรรมการและเลขานุการ 
 มาตรา 105 เบญจ ให้คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยมี์อ านาจหน้าท่ี 
ดงัต่อไปน้ี  
 (1)  ก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์อง
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อเรียกเก็บ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายน้ี 
 ทั้งน้ี คณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์ไดอ้อกระเบียบของคณะกรรมการ
ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยว์่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์  
ของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ 2535 โดยมี 
ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบั การก าหนดประเภทของการใชง้านของส่ิงปลูกสร้าง ตามท่ีก าหนดในหมวด 2 
การก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนส่ิงปลูกสร้าง ดงัน้ี  
 ขอ้ 12. ให้คณะอนุกรรมการประจ าจงัหวดัส ารวจประเภทของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง
ในจงัหวดัต่างๆ แล้วก าหนดเป็นแบบมาตรฐานส าหรับจงัหวดันั้นๆ ตามความเหมาะสมแก่ทอ้งท่ี                
ในกรณีท่ีส านกังานกลางประเมินราคาทรัพยสิ์นไดท้  าการส ารวจก าหนดแบบ และจดัท า ราคาโรงเรือน
ส่ิงปลูกสร้างในจงัหวดัใดไวแ้ลว้ ให้คณะอนุกรรมการประจ าจงัหวดัน าราคาดงักล่าวประกอบการ
พิจารณาก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยไ์ด ้
 ข้อ 14. เพื่อให้สามารถก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ได้ละเอียดถูกต้อง       
และเป็นธรรมแก่ผูเ้สียค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม อาจก าหนดแบบมาตรฐาน
โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างประเภทเดียวกันเป็นประเภทย่อยตามคุณภาพของวสัดุก่อสร้าง เช่น ธรรมดา       
ปานกลาง ดี ดีมาก 
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 ทั้ งน้ี กรมธนารักษ์ได้จัดท าบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือน      
และส่ิงปลูกสร้างในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์(พ.ศ. 2559 - 2562)   
ข้ึนตามระเบียบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยว์า่ดว้ยหลกัเกณฑ์และวิธีการในการ
ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยข์องอสังหาริมทรัพย ์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
พ.ศ 2535 โดยมีการแบ่งประเภทส่ิงปลูกสร้างออกเป็น 5 หมวด หลกัๆ ไดแ้ก่ 
 1) บา้นเด่ียว 
 2) ทาวน์เฮา้ส์ 
 3) หอ้งแถว 
 4) ตึกแถว 
 5) โรงเรือนอ่ืนๆ ซ่ึงโรงเรือนอ่ืนๆ ยงัแบ่งออกเป็นประเภทยอ่ย 23 ประเภท เช่น 
โกดงัเก็บของ โรงเรียนเอกชน โรงแรม โรงภาพยนตร์ โรงพยาบาลเอกชน เป็นตน้ 
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บทที ่3 
ข้อมูลทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 

 

3.1 พืน้ทีท่ีใ่ช้ในการศึกษา 
 

  ในการศึกษาแนวทางการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อเตรียมความพร้อม    
ในการน าพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาปรับใชใ้นประเทศไทย คณะผูว้ิจยัไดใ้ชข้อ้มูล
ตวัอยา่งท่ีดินจากเทศบาลนครปากเกร็ด เขตอ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรีจ านวน 1,540 แปลง ซ่ึง
เป็นขอ้มูลท่ีส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ ์ด าเนินการส ารวจในปี 2557 และตวัอยา่งท่ีดิน
ในเขตหมู่ 6  เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม จ านวน 236 แปลง 440 อาคาร 
ซ่ึงเป็นขอ้มูลการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีของเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 

 3.1.1 เทศบาลนครปากเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด จังหวดันนทบุรี 
 เดิมเทศบาลนครปากเกร็ดมีฐานะเป็นสุขาภิบาล เรียกวา่ สุขาภิบาลปากเกร็ด 
จดัตั้งตามประกาศกระทรวงมหาดไทย ปี พ.ศ. 2498 ภายหลงัไดรั้บการยกฐานะเป็นเทศบาลต าบลปากเกร็ด
ในปี พ.ศ. 2535 และได้เปล่ียนฐานะเป็นเทศบาลเมืองปากเกร็ด ในปี พ.ศ. 2538  และได้รับการ
ยกระดบัเป็นเทศบาลนครปากเกร็ดเม่ือปี พ.ศ. 2543 จนถึงปัจจุบนั ซ่ึงการยกระดบัเขตการปกครอง
ดงักล่าว ถือวา่เป็นการพฒันาอยา่งรวดเร็วเม่ือเปรียบเทียบกบัเขตการปกครองส่วนทอ้งถ่ินเขตอ่ืนๆ 
โดยการพฒันาเปล่ียนแปลงลักษณะการปกครองส่วนทอ้งถ่ินดงักล่าว เป็นไปเพื่อเพิ่มศกัยภาพ     
ในการบริหารจดัการในระดบัทอ้งถ่ินใหมี้ประสิทธิภาพสูงสุด 
 เทศบาลนครปากเกร็ด ตั้งอยู่ในอ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี ท าเลท่ีตั้ง
เป็นปริมณฑล ติดกบักรุงเทพมหานคร เป็นหน่ึงในเขตการปกครองส่วนทอ้งถ่ินแบบเทศบาลท่ีมี
ขนาดใหญ่และมีลกัษณะโดดเด่นทั้งในดา้นจ านวนประชากร สภาพภูมิศาสตร์ การบริหารจดัการ
ทอ้งท่ี ตลอดจนสภาพเศรษฐกิจในพื้นท่ี 
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ภาพท่ี 3.1 เขตพื้นท่ีเทศบาลนครปากเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี 
 

 

 

ท่ีมา : Google (2016) 

 ด้านพืน้ทีใ่ช้สอย 
 เทศบาลนครปากเกร็ดมีพื้นท่ีทั้งหมด 36.04 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ 
22,525 ไร่ ครอบคลุมพื้นท่ี 5 ต าบลไดแ้ก่ ต าบลปากเกร็ด ต าบลบางพูด ต าบลบา้นใหม่ ต าบลบางตลาด และ
ต าบลคลองเกลือ มีหมู่บ้านรวมทั้ งส้ิน 34 หมู่บ้าน ทิศเหนือติดต่อกับเทศบาลต าบลบ้านใหม่     
จงัหวดัปทุมธานี ทิศใต ้ติดต่อกบัเทศบาลนครนนทบุรี จงัหวดันนทบุรี ทิศตะวนัออกติดต่อกบั    
เขตดอนเมือง เขตหลกัส่ี จงัหวดักรุงเทพมหานคร และทิศตะวนัตกติดต่อกบัแม่น ้าเจา้พระยา 
 ตามผงัการใชท่ี้ดินตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดันนทบุรี 
48 เขต เทศบาลนครปากเกร็ดจดัเป็นเขตเทศบาลท่ีมีการใชพ้ื้นท่ีหลากหลายทั้งพื้นท่ีอยูอ่าศยั พื้นท่ีเกษตรกรรม 
และพื้นท่ีอุตสาหกรรม ส าหรับพื้นท่ีอยู่อาศยันั้นส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีหนาแน่นน้อย ถึงปานกลาง
แสดงให้เห็นถึงการกระจายตวัอยา่งเหมาะสมของเขตท่ีอยูอ่าศยั อย่างไรก็ดี มีบางส่วนท่ีเป็นพื้นท่ี
อยู่อาศัยหนาแน่นมากโดยเฉพาะในบริเวณริมเส้นถนนติวานนท์-ปากเกร็ด ส าหรับพื้นท่ี
เกษตรกรรมนั้นปรากฏการท าสวน ทั้งสวนผลไมแ้ละสวนไมด้อกไมป้ระดบัในบริเวณริมแม่น ้ า
เจา้พระยา ช่วงถนนสุขาประชาสรรค ์2 และเขตต าบลบางตลาด 
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 ลกัษณะภูมิประเทศ 
 เทศบาลนครปากเกร็ด ตั้ งอยู่ทางฝ่ังตะวนัออกของแม่น ้ าเจ้าพระยา จึงมี
ลกัษณะเป็นท่ีราบลุ่มแม่น ้ามีความอุดมสมบูรณ์ ก่อให้เกิดกิจกรรมดา้นเกษตรกรรมในบริเวณพื้นท่ี
ดงักล่าวเป็นจ านวนมาก เช่น การท าสวนทุเรียน สวนส้มโอ สวนมงัคุด เป็นตน้ นอกจากน้ี ยงัไดมี้
การขุดคลองเพื่อส่งน ้ าเข้าพื้นท่ีสวน ไร่นารวมถึงคูคลองแหล่งน ้ าตามธรรมชาติ ประกอบด้วย                    
1) คลองสาธารณะ เช่น คลองบางตลาด คลองทองหลาง 2) ล ารางสาธารณะ เช่น ล ารางตาบุญ ล ารางมติชน                      
3) ล ากระโดงสาธารณะ เช่น ล ากระโดงปากด่าน และ 4) คูน ้าสาธารณะ เช่น คูหงส์ทอง 
 

 ลกัษณะภูมิอากาศ 
 เทศบาลนครปากเกร็ดจดัเป็นเขตพื้นท่ีหน่ึงท่ีมีลกัษณะภูมิอากาศเอ้ือต่อการอยูอ่าศยั
และการท าเกษตรกรรมเน่ืองจากเป็นบริเวณท่ีมีความชุ่มช้ืนและมีฝนตกตามฤดูกาล นอกจากน้ี                  
ยงัอุดมสมบูรณ์ไปด้วยไม้ยืนต้นท่ีสามารถเก็บความชุ่มช้ืนของดินไวไ้ด้ท  าให้พื้นท่ีไม่แห้งแล้ง               
ในฤดูแลง้ อยา่งไรก็ดี ลกัษณะภูมิศาสตร์ท่ีเป็นท่ีราบลุ่มท าใหเ้ขตเทศบาลนครปากเกร็ดเส่ียงต่อการ
เกิดอุทกภยัโดยเฉพาะในช่วงฤดูฝน 
 

 ด้านประชากร 
 ตามข้อมูลของส านักทะเบียนราษฎรเทศบาลนครปากเกร็ดในปี 2559  
เทศบาลนครปากเกร็ดมีทั้งส้ิน 60,503 ครัวเรือน จ านวนประชากรทั้งหมด 188,227 คน คิดเป็น
ประมาณ 5,217 คนต่อตารางกิโลเมตร ซ่ึงนบัวา่เป็นเขตการปกครองท่ีมีจ านวนประชากรมากเป็น
อนัดบั 2 ของประเทศไทยรองมาจากเทศบาลนครนนทบุรี และยงัมีความหนาแน่นมากกวา่บางเขต
ในกรุงเทพมหานครอีกดว้ย ในจ านวนประชากรทั้งหมด เป็นชาย 87,737 คนและเป็นหญิง 100,490 
คน หากแบ่งสัดส่วนประชากรตามอายุแลว้ ประชากรส่วนใหญ่อยู่ในกลุ่มวยัผูมี้สิทธิเลือกตั้ง คือ 
อายุระหว่าง 18 ถึง 59 ปี ซ่ึงมีทั้งส้ิน 122,180 คน คิดเป็นสัดส่วนถึงร้อยละ 65 ของประชากรทั้งหมด 
ในขณะท่ีผูท่ี้มีอายเุกิน 60 ปีข้ึนมีเพียงร้อยละ 14 และเยาวชนอายตุ  ่ากวา่ 17 ปีร้อยละ 20 ตามล าดบั 
 ตั้งแต่ปี 2556 เทศบาลนครปากเกร็ดมีประชากรเพิ่มข้ึนประมาณ 7,000 คน  
คิดเป็นปีละประมาณ 2,000 คน ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นช่วงอายุของกลุ่มวยัผูมี้สิทธิเลือกตั้งท่ีมีจ  านวน
เพิ่มข้ึน สะทอ้นให้เห็นถึงลกัษณะการเปล่ียนแปลงจ านวนประชากรในพื้นท่ีดงักล่าวว่า เกิดจาก 
การยา้ยท่ีอยู่อาศยัมากกว่าการเพิ่มข้ึนของเด็กแรกเกิดหรือประชากรในกลุ่มก่อนถึงปฐมวยั  
อย่างไรก็ดีการเพิ่มข้ึนของตัวเลขประชากรจากการยา้ยถ่ินฐานในแต่ละปีไม่น่าแปลกใจนัก 
เน่ืองจากเทศบาลนครปากเกร็ดมีท่ีตั้งติดต่อกบัเขตหลกัส่ีและเขตดอนเมืองจงัหวดักรุงเทพมหานคร 
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อีกทั้งยงัมีเส้นทางการคมนาคมท่ีสะดวกสบายทั้งทางบกและทางน ้ า ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง  ๆ
จึงเกิดการยา้ยถ่ินพ านกัมาอยูใ่นเขตเทศบาลนครปากเกร็ดอยา่งต่อเน่ือง 
 

 การคมนาคม 
 การคมนาคมในเทศบาลนครปากเกร็ดประกอบด้วยทางบกและทางน ้า  
เน่ืองจากมีพื้นท่ีติดกับแม่น ้ าเจ้าพระยาจึงมีท่าเทียบเรือเทศบาลนครปากเกร็ดเป็นท่าเทียบเรือ
สาธารณะหลกั ซ่ึงเป็นท่าเรือท่ีมีเรือด่วนเจา้พระยาหลายสายมาจอด และยงัเป็นจุดเช่ือมต่อการ
คมนาคมระหว่างอ าเภอปากเกร็ด อ าเภอเมืองนนทบุรี และ กรุงเทพมหานคร นอกจากท่าเรือปาก
เกร็ดแลว้ เทศบาลนครปากเกร็ดยงัมีท่าเทียบเรือขา้มฝ่ังส าหรับการท่องเท่ียวในเกาะเกร็ดซ่ึงเป็น
สถานท่ีท่องเท่ียวส าคญัประจ าจงัหวดันนทบุรี ตลอดจนท่าเรือรับจา้งทัว่ไป ส าหรับการคมนาคม
ทางบกนั้น ประกอบดว้ยถนนมากมายหลายสายทั้งถนนเส้นหลกัและถนนเส้นรอง ถนนเส้นหลกั 
ไดแ้ก่ ถนนแจง้วฒันะ ถนนติวานนท ์และถนนนนทบุรี-ปทุมธานี ถนนเส้นรอง เช่น ถนนเล่ียงเมือง
ปากเกร็ด ถนนศรีสมาน ถนนภูมิเวท ซอยประเสริฐอิสลาม ซอยพระแม่มหาการุณย ์ถนนบอนด์สตรีท 
และถนนสุขาประชาสรรค ์1 2 3 เป็นตน้ 
 ภายในปี พ.ศ. 2564 การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.)  
ไดว้างแผนก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า สายสีชมพูซ่ึงจะวิ่งผ่านเทศบาลนครปากเกร็ด โดยเร่ิมตน้     
ท่ีสถานีศูนยร์าชการจงัหวดันนทบุรีและส้ินสุดท่ีสถานีมีนบุรี อีกทั้งยงัมีจุดเปล่ียนเส้นทางไปยงั
รถไฟฟ้ามหานครสายสีม่วงท่ีมีมุ่งหนา้สู่กรุงเทพมหานคร และรถไฟฟ้าสายสีน ้าตาลวิง่เส้นแคราย-บึงกุ่ม 

 

 ด้านเศรษฐกจิ 
 สถานะทางการคลงั  

 เทศบาลนครปากเกร็ดมีรายรับจริงในปี 2557 รวมทั้งส้ิน 1,426,384,896 บาท  
โดยมีรายได้หลกัมาจากการจดัสรรโดยรัฐ รวมถึงท่ีรัฐอุดหนุนเพิ่มเติมมีเพียงร้อยละ 18 เท่านั้น                     
ท่ีเทศบาลนครปากเกร็ดสามารถจดัเก็บเอง ซ่ึงเป็นส่วนของภาษีอากรจ านวน 185,412,681 บาท 
ส าหรับรายจ่ายจริงในปี 2557 นั้น อยูท่ี่ 833,406,047 บาท ซ่ึงเป็นค่าใชจ่้ายดา้นการบริการชุมชน และ
สังคมมากถึงประมาณร้อยละ 67 ในขณะท่ี ค่าใชจ่้ายดา้นเศรษฐกิจส าหรับแผนงานอุตสาหกรรมและ
การโยธาอยูท่ี่ 7,784,200 บาทเท่านั้น อยา่งไรก็ดี ตามแผนยุทธศาสตร์การพฒันาสามปี ของเทศบาล
นครปากเกร็ดประจ า พ.ศ. 2559 – 2561 เทศบาลนครปากเกร็ดวางแผนในการใช้งบประมาณในการ
ปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐานทั้งถนนและท่าเทียบเรือเพื่อให้ประชาชนไดรั้บความสะดวกและปลอดภยัใน
การสัญจรภายใตยุ้ทธศาสตร์ดา้นการพฒันาระบบคมนาคมและสาธารณูปโภค มีแผนปรับปรุงถนน
และท่อระบายน ้ า เช่น โครงการก่อสร้างปรับปรุงถนนและท่อระบายน ้ า ซอยศานต์สนอม 1                    
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เช่ือมซอยพระแม่มหาการุนย ์10,12 โครงการก่อสร้างสะพานขา้มล ารางแวะบริเวณสนามกอล์ฟ
ชลประทาน โครงการก่อสร้างโป๊ะท่าเทียบเรือบริเวณวดักู ้เป็นตน้ 
 พาณิชยกรรม 
 ในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดมีสถานประกอบการและธุรกิจท่ีส าคญั ทั้งตลาดสด  
ห้างสรรพสินคา้ โรงภาพยนตร์  ฯลฯ โดยมีจ านวน ตลาดสด 5 แห่ง ห้างสรรพสินคา้ 4 แห่ง                  
ร้านขายสินคา้ส่งขนาดใหญ่ 1 แห่ง โรงแรม 12 แห่ง โรงมหรสพ  7 แห่ง สถานประกอบมหรสพ
ขนาดใหญ่ 2 แห่ง โรงภาพยนตร์ 18 โรง สถานท่ีแสดงสินคา้ขนาดใหญ่ 2 แห่ง สถานธนานุบาล
เทศบาลนครปากเกร็ด 1  แห่ง โรงรับจ าน า 5  แห่ง และธนาคาร 14 แห่งจ านวนทั้งส้ิน 58 สาขา 
 จากจ านวนอาคารพาณิชยกรรมจะเห็นไดว้า่เทศบาลนครปากเกร็ด ยงัคงขาด 
ร้านขายสินคา้ส่งขนาดใหญ่รวมถึงห้างสรรพสินคา้ ในขณะท่ีจ านวนประชากรท่ีตอ้งการสถาน
พาณิชยกรรมเหล่าน้ียงัมีอยู่มาก แม้ว่าสภาพพื้นท่ีเทศบาลนครปากเกร็ดจะเป็นท่ีราบลุ่มแม่น ้ า
เจา้พระยาซ่ึงเหมาะแก่การท าเกษตรกรรม แต่ดว้ยความสะดวกในการคมนาคมและการเดินทางเขา้
กรุงเทพมหานคร พื้นท่ีส่วนใหญ่ในปัจจุบนัจึงแปรสภาพจากการเกษตรไปเป็นการจดัสรรท่ีดิน   
เพื่อการอยู่อาศยั อาคารพาณิชยป์ระกอบธุรกิจและการลงทุน โดยเฉพาะกิจการบา้นจดัสรรและ
อาคารส านกังานสูง ซ่ึงมีแนวโนม้เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง 
 เขตเทศบาลนครปากเกร็ดมีโรงงานอยูท่ ั้งส้ิน 223 โรงงาน ทั้งขนาดเล็ก กลาง 
และใหญ่ ประกอบด้วย โรงงานทอผา้ โรงงานตัดเย็บเส้ือผา้ โรงงานผลิตอุปกรณ์และเคร่ือง
อิเล็กทรอนิกส์ โรงงานไมอ้ดัและไมแ้ปรรูป โรงงานกระดาษ โรงเช่ือมหรือกลึงโลหะ โรงงานซ่อม
หรือผลิตช้ินส่วนรถยนต์ โรงงานผลิตอาหาร ตลอดจนโรงสีขา้ว ซ่ึงโรงงานเหล่าน้ี ได้ก่อให้เกิด
กิจกรรมทางเศรษฐกิจและการจ้างงานอย่างมากให้แก่คนในพื้นท่ีรวมถึงเพิ่มความต้องการ                       
ดา้นท่ีอยูอ่าศยัใหม้ากข้ึนตามไปดว้ย 
 

 ด้านสาธารณูปโภค 
 การประปา 
 เทศบาลนครปากเกร็ดอาศยัน ้ าประปาส าหรับอุปโภคบริโภคจากส านกังาน
ประปาสาขานนทบุรี ซ่ึงตั้งอยู่ท่ีอ  าเภอเมือง จงัหวดันนทบุรี อย่างไรก็ดี บริเวณเทศบาลนครปากเกร็ด
ไดรั้บขอ้ร้องเรียนเร่ืองน ้าประปาไหลอ่อนและไม่ไหลอยูห่ลายคร้ัง 
 การไฟฟ้า 
 เทศบาลนครปากเกร็ดอาศยัการจ าหน่ายไฟฟ้าจากส านกังานไฟฟ้านครหลวง 
เขตนนทบุรี ซ่ึงมีสถิติการจ าหน่ายไฟอยูท่ี่ 3,300 ลา้นหน่วยในปี พ.ศ. 2558 ซ่ึงเพิ่มข้ึนจากปีก่อนหนา้ 
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ประมาณ 100 ลา้นหน่วย คิดเป็นร้อยละ 6 ของการจ าหน่วยไฟทั้งหมดโดยการไฟฟ้านครหลวง 
 

 ด้านสาธารณสุข 
 ปัจจุบนัเทศบาลนครปากเกร็ดมีสถานบริการสาธารณสุขทั้งส้ิน 12 แห่ง 
แบ่งเป็น โรงพยาบาลของรัฐ 2 แห่ง โรงพยาบาลของเอกชน 3 แห่ง โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพ
ต าบล 4 แห่ง ศูนยบ์ริการสาธารณสุขเทศบาลนครปากเกร็ด 2 แห่ง และศูนยค์วบคุมสัตว ์1 แห่ง  
จะเห็นได้ว่าเทศบาลนครปากเกร็ดมีการกระจายการให้บริการของสถานพยาบาลอย่างเหมาะสม
และทัว่ถึงเม่ือเทียบกบัขนาดของพื้นท่ีชุมชน 
 

 กจิกรรมชุมชนและสังคมสงเคราะห์ 
 เทศบาลนครปากเกร็ดมีนโยบายพฒันาและส่งเสริมกิจกรรมภายในชุมชน 
ไดแ้ก่ การส่งเสริมการตลาดและผลิตภณัฑ์สมุนไพรชุมชน การส่งเสริมการตลาดและผลิตภณัฑ์
สินคา้ผูสู้งอายุ กิจกรรมชุมชนเขม้แข็งเพื่อติดตามและพฒันาชุมชนอยา่งใกลชิ้ด โครงการประกวด
ชุมชนพฒันาในดา้นต่างๆ นอกจากน้ีเทศบาลยงัมีการแก้ปัญหาชุมชนตามขอ้ร้องเรียนรายเดือน    
ซ่ึงสามารถดูผลรายงานการแกปั้ญหาความเดือดร้อนของชุมชน เช่น การด าเนินการตดัตน้ไม ้
ท่ีระสายไฟฟ้า การยา้ยป้ายชุมชน เป็นตน้ 
 ปัจจุบนัเทศบาลนครปากเกร็ดมีกลุ่มท่ีไดรั้บการอบรมและส่งเสริมอาชีพและ
พฒันาผลิตภณัฑท์ั้งส้ิน 9 กลุ่ม และมีกลุ่มผลิตภณัฑ ์4 ประเภทท่ีจดทะเบียนในโครงการสินคา้หน่ึง
ต าบลหน่ึงผลิตภณัฑ์ ไดแ้ก่ ประเภทอาหาร ประเภทผา้และเคร่ืองแต่งกาย ประเภทศิลปประดิษฐ ์
และประเภทสมุนไพรท่ีไม่ใช่อาหาร ซ่ึงเทศบาลไดใ้ห้การสนบัสนุนรวมถึงจดัการอบรมให้ความรู้
อยา่งสม ่าเสมอ 
 นอกจากการสนับสนุนกิจกรรมชุมชนขา้งตน้แล้ว เทศบาลนครปากเกร็ด    
ไดจ้ดัตั้งศูนยเ์รียนรู้ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ศูนยรี์ไซเคิลขยะชุมชนพบสุข และศูนยก์ารเรียนรู้นครปากเกร็ด
เพื่อให้บริการประชาชนด้านเทคโนโลยีสารสนเทศและน าเสนอขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ทั้งด้าน
สาธารณสุขและส่ิงแวดลอ้มเพื่อสร้างชุมชนน่าอยูแ่ละชุมชนสีเขียวเป็นชุมชนแบบอยา่งให้แก่พื้นท่ี
ทอ้งถ่ินอ่ืนๆ อีกดว้ย 
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 3.1.2 เทศบาลต าบลอ้อมใหญ่ อ าเภอสามพราน จังหวดันครปฐม 
  เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ตั้งอยู่ในอ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม ได้รับ

การจดัตั้งเป็นสุขาภิบาลออ้มใหญ่ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวนัท่ี 3 มีนาคม 2524 และ

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 98 ตอนท่ี 90 ลงวนัท่ี 9 มิถุนายน 2524 ต่อมาไดรั้บการยกฐานะ

เป็นเทศบาลตามพระราชบญัญติัเปล่ียนแปลงฐานะจากสุขาภิบาลเป็นเทศบาล พ.ศ. 2542 เม่ือวนัท่ี 

25 พฤษภาคม 2542 

ภาพท่ี 3.2  เขตพื้นท่ีเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 
 

 

ท่ีมา : Google (2016)    

 สภาพภูมิประเทศ 
 เป็นท่ีราบลุ่มมีแม่น ้ าท่าจีนไหลผ่านและมีล าคลองไหลผา่นหลายสาย ไดแ้ก่ 
คลองออ้มใหญ่ คลองออ้มนอ้ย คลองลดั คลองรางบางเตย เป็นสภาพพื้นท่ีเหมาะแก่การเพาะปลูก
หรือประกอบอาชีพดา้นเกษตรกรรม พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
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 ดา้นพื้นท่ีใชส้อย 
 เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ มีพื้นท่ีประมาณ 12 ตารางกิโลเมตร ประกอบดว้ย 2 
ต าบล  10 หมู่ คือ หมู่ท่ี  1 - 8 ต าบลออ้มใหญ่ และหมู่ท่ี 1 และหมู่ท่ี 5 ต าบลบา้นใหม่ ส าหรับอาณา
เขตทิศเหนือติดกับเทศบาลเมืองไร่ขิง อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม ทิศตะวนัออกติดกับ
เทศบาลนครออ้มน้อย อ าเภอกระทุ่มแบน จงัหวดัสมุทรสาคร ทิศตะวนัตกติดกบัองค์การบริหารส่วน
ต าบล (อบต.) ท่าขา้ม อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม  และทิศใตติ้ดกบั อบต. บา้นใหม่ อ าเภอสามพราน 
จงัหวดันครปฐม  

 

 ด้านประชากร 
 จ านวนประชากร  
 ประมาณ 23,677 คน แบ่งเป็น เพศชาย 11,244 คน เพศหญิง 12,433 คน   
ความหนาแน่นของประชากร 1,888 คน/ตารางกิโลเมตร (ส ารวจเม่ือ พฤษภาคม 2556) 
 จ านวนครัวเรือน (ส ารวจเม่ือ พฤษภาคม 2556) ประมาณ 19,312 หลงัคาเรือน  
 ชุมชน          
 เทศบาลอ้อมใหญ่มีชุมชนในเขตพื้นท่ี จ  านวน 26 ชุมชน ได้แก่ (1) ชุมชนบา้นออ้ม
ใหญ่หมู่ 1 หมู่ท่ี 1 ต าบลออ้มใหญ่ (2) ชุมชนร่วมใจพฒันา หมู่ท่ี 2 ต าบลออ้มใหญ่ (3) ชุมชนร่วมใจ
พฒันา 2 หมู่ท่ี 2 ต าบลออ้มใหญ่ (4) ชุมขนหมู่บา้นสุภาพร 4 หมู่ท่ี 3 ต าบลออ้มใหญ่ (5) ชุมชนวดัคลองออ้มใหญ่ 
หมู่ท่ี 3 ต าบลออ้มใหญ่ (6) ชุมชนพฒันาทอ้งถ่ิน หมู่ท่ี 4 ต าบลออ้มใหญ่ (7) ชุมชนหมู่บา้นนิศาชล    
หมู่ท่ี 4 ต าบลออ้มใหญ่ (8) ชุมชนบา้นเพชรออ้มใหญ่ หมู่ท่ี 4 ต าบลออ้มใหญ่ (9) ชุมชนพฤกษา 48 เฟส 1 
หมู่ท่ี 4 ต าบลออ้มใหญ่ (10) ชุมชนสามคัคีธรรม  หมู่ท่ี 5 ต าบลออ้มใหญ่ (11) ชุมชนเกษตรพฒันา หมู่ท่ี 6 
ต าบลออ้มใหญ่ (12) ชุมชนหมู่บา้นเฮง เฮง หมู่ท่ี 6 ต าบลออ้มใหญ่ (13) ชุมชนอาสาพฒันา หมู่ท่ี 7 
ต าบลออ้มใหญ่ (14) ชุมชนภูมิสุวรรณวลิล่า หมู่ท่ี 8 ต าบลออ้มใหญ่ (15) ชุมชนดอนทรายกา้วหนา้ 1 หมู่ท่ี 8 
ต าบลออ้มใหญ่ (16) ชุมชนดอนทรายกา้วหน้า 2 หมู่ท่ี 8 ต าบลออ้มใหญ่ (17) ชุมชนออ้มใหญ่ หมู่ 8 
ต าบลออ้มใหญ่ (18) ชุมชนคลินิกบตัรทอง หมู่ท่ี 8 ต าบลออ้มใหญ่ (19) ชุมชนบา้นคลองลดั 2 หมู่ท่ี 8 
ต าบลออ้มใหญ่ (20) ชุมชนบา้นคลองลดั 2 หมู่ท่ี 8  
 

 
 

 หมายเหตุ ในเขตเทศบาลมีโรงงานอุตสาหกรรมจ านวนมาก จึงมีประชากรนอกเขตเดินทางเขา้มาท างานและพกัอาศยั
ตามหอพกัและบา้นเช่าต่างๆ โดยไม่ไดแ้จง้ยา้ยอีกเป็นจ านวนมาก รวมมีประชากรทั้งส้ิน 29,596 คน (ส ารวจเม่ือ พฤษภาคม 
2556)     
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ต าบลออ้มใหญ่ (21) ชุมชนหมู่บา้นสวนประดู่ หมู่ท่ี 8 ต าบลออ้มใหญ่ (22) ชุมชนวดัเทียนดดั 1  
หมู่ท่ี 1 ต าบลบา้นใหม่  (23) ชุมชนวดัเทียนดดั 2 หมู่ท่ี 1 ต าบลบา้นใหม่ (24) ชุมชนหมู่บา้นเทียนดดัวิลเลจ 
หมู่ท่ี 1 ต าบลบา้นใหม่ (25) ชุมชนบา้นสวนส้ม หมู่ท่ี 5 ต าบลบา้นใหม่  และ (26) ชุมชนบา้นใหม่การ์เดน้ท ์
หมู่ท่ี 5 ต าบลบา้นใหม่                       
 ศาสนา  
 ประชาชนในเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่นบัถือศาสนาพุทธ มีวดัในเขตเทศบาล 
จ านวน 4 วดั ได้แก่  1) วดัออ้มใหญ่  2) วดัคลองออ้มใหญ่  3) วดัเทียนดดั และ 4) วดัสิรินธรเทพรัตนาราม                  
ในพระราชูปถมัภ ์
 การศึกษา    
 เทศบาลต าบลอ้อมใหญ่มีโรงเรียนในสังกัด  2 แห่งและศูนยพ์ฒันาเด็กเล็กก่อน                    
วยัเรียนในสังกดั จ  านวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ โรงเรียนเทศบาล 1 วดัเทียนดดั (นครผลพิทยาคาร) และโรงเรียน
เทศบาล 2 วดัออ้มใหญ่ (นครราษฎร์วทิยาคาร) 
 ศูนยพ์ฒันาเด็กเล็ก เทศบาลต าบลออ้มใหญ่มีศูนยพ์ฒันาเด็กเล็กในสังกดัเทศบาล 
จ านวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ ศูนยพ์ฒันาเด็กเล็กวดัออ้มใหญ่ และศูนยพ์ฒันาเด็กเล็กดอนทรายกา้วหนา้ 

 

 การคมนาคม 
 ในเขตเทศบาลฯ มีเส้นทางการคมนาคมท่ีสะดวก 2 ทาง คือ ทางบกและทางน ้า 
 1) ทางบก เทศบาลต าบลออ้มใหญ่มีเส้นทางการคมนาคมท่ีดีและสะดวก 
โดยมีถนนเพชรเกษมตดัผ่าน ส่วนเส้นทางคมนาคมภายในเทศบาลส่วนใหญ่มีสภาพใช้งานได้ดี                     
จะมีบางสายเท่านั้นท่ีมีผวิจราจรช ารุด โดยเป็นถนนสายหลกั 2 สาย ไดแ้ก่   
  (1) ถนนสายวดัอ้อมใหญ่ (ซอยเทศบาล 13) แยกจากถนนเพชรเกษม                  
ถึงวดัออ้มใหญ่ มีความยาวประมาณ 3 ก.ม. 
 (2) ถนนสายวดัเทียนดัด (ซอยเทศบาล 15) แยกจากถนนเพชรเกษม                      
ถึงวดัเทียนดดั มีความยาวประมาณ 3 ก.ม. 
 2) ทางน ้ า เทศบาลต าบลออ้มใหญ่มีพื้นท่ีติดกบัแม่น ้ าท่าจีน ซ่ึงเป็นเส้นทาง
คมนาคมขนส่งท่ีส าคญัมากทางหน่ึงในอดีต แต่ปัจจุบนัไดล้ดความส าคญัลงเน่ืองจากความสะดวก
และความคล่องตวัในการคมนาคมขนส่งทางบกมีมากข้ึน 
 3) การจดัการขนส่งมวลชน  เนน้การคมนาคมทางบก โดยมีถนนสายเพชรเกษม 
ซ่ึงเป็นทางหลวงแผ่นดิน เป็นเส้นทางคมนาคมท่ีติดต่อระหว่างจงัหวดัใกล้เคียง เช่น กรุงเทพฯ 
ราชบุรี กาญจนบุรี ฯลฯ เป็นหลกั โดยมีรถบริษทัขนส่ง จ ากดั (บขส.) ท่ีวิ่งระหวา่งกรุงเทพฯ และ
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จงัหวดัต่างๆ วิง่ผา่น นอกจากนั้นยงัมีรถองคก์ารขนส่งมวลชนกรุงเทพ (ขสมก.) ใหบ้ริการอีก ไดแ้ก่ 
สาย 84 (ออ้มใหญ่ - คลองสาน),สาย 123 (ฟาร์มจระเข ้– สนามหลวง), รถยนต์โดยสารประจ าทาง  
ปรับอากาศ (ปอ.) สาย 84  (ออ้มใหญ่ - คลองสาน), สาย ปอ. 157 (ออ้มใหญ่ - หมอชิต 2), สาย ปอ. 170 
(ออ้มใหญ่ - หมอชิต 2), สาย ปอ. 174 (ออ้มใหญ่ - แฮปป้ีแลนด์), สาย ปอ. 183 (ออ้มใหญ่ - อนุสาวรีย์
ชยัสมรภูมิ) นอกจากนั้นยงัมีรถตูแ้ละรถสองแถวให้บริการอีกหลายสาย รวมทั้งสายภายในเทศบาล
ท่ีเช่ือมกบัถนนเพชรเกษม ไดแ้ก่ สายวดัออ้มใหญ่และสายวดัเทียนดดั 

 

 ด้านเศรษฐกจิ   
 ประชากรในเขตเทศบาลส่วนใหญ่ประกอบการพาณิชย์และเกษตรกรรม 
โดยเฉพาะการค้าและการอุตสาหกรรมเพื่อการพาณิชย์ รองลงมาประกอบอาชีพในโรงงาน
อุตสาหกรรม แยกเป็นประเภทผู ้ประกอบการ ได้แก่  ร้านค้าของช า  จ  านวน 199 ร้าน 
ห้างสรรพสินคา้ จ  านวน 2 แห่ง บริษทั/โรงงานอุตสาหกรรม จ านวน 242 แห่ง ห้องเช่าจ านวน 348 ราย 
และธนาคาร จ านวน 11 แห่ง  

 

 การสาธารณูปโภค 
 แหล่งน ้า  สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น แม่น ้า และคลองต่างๆ ดงัน้ี  
 1) แม่น ้าท่าจีน 
 2) คลองต่างๆ ไดแ้ก่ คลองออ้มน้อย คลองออ้มใหญ่ คลองลดั คลองรางบางเตย 
คลองข่อย  คลองสวน คลองเจก็ คลองโพธ์ิทอง และคลองบางกระพดั 
 การประปา   
 หน่วยงานซ่ึงใหบ้ริการน ้าประปาแก่ประชาชนท่ีอาศยัในเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 
คือ การประปาส่วนภูมิภาค (การประปาสามพราน - นครชยัศรี) 
 การระบายน ้า 
 พื้นท่ีในเขตเทศบาลย ังมีปัญหาในการระบายน ้ า โดยเฉพาะในฤดูฝน
เน่ืองจากท่อระบายน ้ ามีขนาดเล็ก ท าให้ไม่สามารถรองรับปริมาณน ้ าฝนได้เพียงพอ ท าให้เกิด
ปัญหาการระบายน ้าไม่ทนั 
 น ้าเสีย 
 พื้นท่ีในเขตเทศบาลมีการขยายตวัของชุมชนมากและเป็นแหล่งอุตสาหกรรม 
ท าใหมี้ปริมาณน ้าเสียทิ้งปะปนลงแหล่งน ้าธรรมชาติจ านวนมาก 
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 การไฟฟ้า 
 หน่วยงานซ่ึงให้บริการไฟฟ้าแก่ประชาชนในเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่  

คือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคอ าเภอสามพราน ส าหรับการให้บริการไฟฟ้าสาธารณะภายในเขตเทศบาล 
เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ไดติ้ดตั้งไฟฟ้าสาธารณะตามถนน ตรอก ซอยต่าง ๆ 
 การส่ือสารและโทรคมนาคม  
 หน่วยงานท่ีให้บริการดา้นโทรคมนาคมในเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ มีท่ี
ท าการไปรษณียโ์ทรเลข  จ  านวน 1 แห่ง ใหบ้ริการในดา้นการรับ - ส่งจดหมาย พสัดุภณัฑ์ และโทร
เลข ในขณะท่ี บริษทั ท.ศ.ท. คอร์ปอเรชัน่ จ  ากดั (มหาชน) ใหบ้ริการดา้นต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัโทรศพัท ์
 ขยะมูลฝอย 
 ดา้นการก าจดัขยะมูลฝอย เทศบาลต าบลออ้มใหญ่มีรถยนต์ท่ีใช้จดัเก็บขยะ
จ านวน 12 คนั แยกเป็นขนาดความจุ 5 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 คนั ขนาดความจุ 8 ลูกบาศก์เมตร 
จ านวน 2 คนั ขนาดความจุ 10 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 9 คนั ปริมาณขยะท่ีเก็บขนได้ประมาณ  
110 – 120 ตนั/วนั โดยขนไปทิ้งท่ีท่ีก าจดัขยะของเอกชน   
 

 การสาธารณสุข    
 ในเขตเทศบาลมีสถานบริการสาธารณสุข ดงัน้ี 
 1)โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบล 2 แห่ง ศูนย์บริการสาธารณสุข            
ของเทศบาล 1 แห่ง ไดแ้ก่ โรงพยาบาลส่งเสริมต าบลออ้มใหญ่ โรงพยาบาลส่งเสริมสุขภาพต าบลบา้นใหม่ 
และศูนยบ์ริการสาธารณสุขเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 
 2) คลีนิคเอกชน จ านวน 23 แห่ง แบ่งเป็นคลีนิครักษาโรคทัว่ไป 20 แห่ง 
คลีนิคทนัตกรรม 2 แห่ง และคลินิกอ่ืนๆ 3 แห่ง 
 

 การใช้ประโยชน์ทีด่ิน   
 สภาพพื้นท่ีของเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ ส่วนใหญ่เป็นท่ีอยู่อาศยั ประกอบ
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม ปะปนกนัในสัดส่วนท่ีใกลเ้คียงกนั ดงัน้ี 
 การเกษตรกรรม    
 การท าเกษตรกรรมในเขตเทศบาลส่วนใหญ่เป็นการท าสวน เช่น สวนมะพร้าว 
สวนกล้วยไม ้โดยพื้นท่ีท าการเกษตรกรรมจะอยู่ในบริเวณ หมู่ 5 ต าบลบา้นใหม่ หมู่ 5 6 7                        
ต  าบลออ้มใหญ่ 
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 การพาณิชยกรรม  
 เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ โดยเฉพาะพื้นท่ีหมู่ 8 ต าบลออ้มใหญ่ จะเป็นย่าน
พาณิชยกรรมท่ีส าคญั เป็นศูนยก์ลางการคา้ขายของเทศบาลและของต าบลใกลเ้คียง ประกอบกบั
เป็นย่านอุตสาหกรรม จึงมีประชาชนจากต่างถ่ินเข้ามาอยู่อาศัยและท างานเป็นจ านวนมาก 
ผูป้ระกอบการคา้ขายจึงมีจ านวนมาก โดยส่วนใหญ่จะประกอบการคา้เก่ียวกบัสินคา้อุปโภคบริโภค  
 การอุตสาหกรรม  
 ในเขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ มีโรงงานอุตสาหกรรมจ านวนมาก โดยกว่าคร่ึง
จะอยู่ในบริเวณหมู่ 8 ต าบลออ้มใหญ่ ซ่ึงการเพิ่มจ านวนของโรงงานอุตสาหกรรมเป็นไปอย่างรวดเร็ว 
ท าใหย้า่นท่ีอยูอ่าศยัปะปนกบัยา่นธุรกิจ สถานประกอบการ และโรงงานอุตสาหกรรม 
 

  กจิกรรมและผลงาน 
 เทศบาลต าบลออ้มใหญ่มีการท ากิจกรรมดา้นสาธารณสุขออกรณรงคใ์ห้ความรู้ 

เก่ียวกบัโรคไขเ้ลือดออกและการป้องกนั ตลอดจนการแจกทรายอะเบทให้แก่ประชาชน การจดั
โครงการฝึกอบรมเยาวชนป้องกนัยาเสพติดและจดัการศึกษาดูงานประจ าปีเพื่อปลูกจิตส านึกให้
นกัเรียนไดรู้้และเขา้ใจในปัญหาและพิษภยัของยาเสพติด พร้อมทั้งคอยสอดส่องดูแลปัญหายาเสพ
ติดในชุมชนของตนเอง การท าหมนัสุนัขและแมวจรจดั การล้างท าความสะอาดท่อระบายน ้ า 
ช่วยเหลือเกษตรกรชาวสวนในพื้นท่ี ท่ีประสบกบัภาวะภยัแลง้และน ้ าเค็มหนุน รณรงคล์ดภาวะโลกร้อน 
ลดปริมาณขยะ จัดการประชุมเวทีประชาคมโครงการจัดท าแผนพฒันาเทศบาลสามปี (พ.ศ.2560-2563)              
เพื่อรวบรวมความต้องการบรรจุเข้าแผนพัฒนาเทศบาลสามปี พร้อมทั้ งแสดงความคิดเห็น                     
และข้อเสนอแนะในการแก้ไขปัญหาในด้านต่าง ๆ เพื่อน าไปสู่การพัฒนาท้องถ่ินท่ีย ั่งยืน                         
การด าเนินการโครงการ ก่อสร้างถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก พร้อมวางท่อระบายน ้า รวมถึงการซ่อมผวิถนน
ในพื้นท่ีต่างๆ การช่วยเหลือเกษตรกรชาวสวนในพื้นท่ีท่ีประสบกบัภาวะภยัแลง้และน ้ าเค็มหนุน       
ท าให้พืชผลทางการเกษตรได้รับความเสียหายโดยการน าน ้ าจืดไปช่วยเหลือเกษตรกรชาวสวน               
ในพื้นท่ีท่ีประสบกบัภาวะภยัแลง้และน ้ าเค็มหนุน การจดัโครงการคลองสวยน ้ าใส คนออ้มใหญ่              
มีความสุข ประจ าปี 2559 เพื่อขับเคล่ือนตามนโยบายกระทรวงมหาดไทย ภายใต้กิจกรรม                 
"ราษฎร์ รัฐ ร่วมใจ ก าจดัผกัตบชวาในแหล่งน ้ า" และความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายในชุมชน 
เส้นทางคมนาคมสถานท่ีสาธารณะ แหล่งท่องเท่ียว ให้มีภูมิทศัน์สะอาด สวยงามและปลอดภยั                
แก่การใชป้ระโยชน์ของประชาชน เป็นตน้ 
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3.2 ข้อมูลทีด่ินและส่ิงปลูกสร้างในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด 
 

 ส าหรับขอ้มูลตวัอยา่งท่ีดินในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดจ านวน 1,540 แปลง ซ่ึงคณะผูว้ิจยั
น ามาใชใ้นการศึกษา มีรายละเอียด ดงัน้ี 
 

 3.2.1 ข้อมูลประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

แผนภูมิท่ี 3.1 ประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

 
 

ท่ีมา : กรมธนารักษ ์
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

 ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีน ามาเป็นตวัอยา่งในเขตน้ี แบ่งตามประเภทส่ิงปลูกสร้าง
ตามบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น 
กรมธนารักษ์ เสนอปรับปรุง ประกอบดว้ยโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างประเภท 1) บา้นเด่ียว จ านวน 
380 หลัง 2) ทาวน์เฮา้ส์ จ  านวน 799 หลงั 3) ตึกแถว จ านวน 66 หลัง 4) ห้องแถว จ านวน 5 หลัง          
5) โกดงัเก็บของ พื้นท่ีไม่เกิน 300 ตร.ม. จ  านวน 2 หลงั 6) โกดงัเก็บของ พื้นท่ีเกินกวา่ 300 ตร.ม.ข้ึนไป 
จ านวน 6 หลงั 7) โรงแรมความสูงตั้งแต่ 5 ชั้นข้ึนไป จ านวน 1 หลงั 8) โรงภาพยนตร์ จ านวน 1 หลงั     
9) โรงพยาบาลเอกชน จ านวน 1 หลงั 10) ส านกังาน ความสูงไม่เกิน 4 ชั้น จ  านวน 3 หลงั 11) ส านกังาน
ความสูงตั้งแต่ 5 ชั้นข้ึนไป จ านวน 15 หลงั 12) ห้างสรรพสินคา้ จ  านวน 1 หลงั 13) อาคารคา้ปลีกคา้ส่ง 
จ านวน 1 หลงั 14) โรงงานอุตสาหกรรม จ านวน 6 หลงั 15) โฮมออฟฟิศ จ านวน 6 หลงั 16) อู่ซ่อมรถ 
จ านวน 2 หลงั 17) อาคารจอดรถ จ านวน 3 หลงั 18) อพาร์ทเมน้ต์ความสูงไม่เกิน 4 ชั้น จ  านวน 4 หลงั  
19) อพาร์ทเมน้ต์ความสูงตั้งแต่ 5 ชั้นข้ึนไป จ านวน 4 หลงั และ 20) โชวรู์มรถยนต์ จ  านวน 1 หลงั 
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ส่วนส่ิงปลูกสร้างตามบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีในท่ีดิน                   
ท่ีน ามาเป็นตวัอย่าง ได้แก่ 1)โรงเรียนเอกชน 2)โรงแรม ความสูงไม่เกิน 4 ชั้น 3) ภตัตาคาร                                    
4) สถานีบริการเช้ือเพลิง 5) ตลาดสด พื้นท่ีไม่เกิน 1,000 ตร.ม. 6) ตลาดสด พื้นท่ีเกินกวา่ 1,000 ตร.ม. 
ข้ึนไป และ 6) หอ้งน ้ารวม 
 นอกจากน้ี ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีน ามาเป็นตัวอย่างในเขตน้ี มีอาคารชุด         
ซ่ึงอยูใ่นบญัชีก าหนดบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยห์้องชุด จ านวน 9 หน่วย และโรงเรือนและ
ส่ิงปลูกสร้างประเภทท่ีไม่ปรากฏในบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึง
ส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ ์เสนอปรับปรุง ไดแ้ก่ ร้านคา้ซ่ึงไม่ใช่อาคารพาณิชย ์และ     
อาคารแสดงสินคา้ 
 ทั้งน้ี ท่ีดินบางแปลงท่ีน ามาเป็นตวัอยา่งมีอาคารหลายประเภทตั้งอยู่บนท่ีดินเดียวกนั 
ไดแ้ก่ 1) บา้นเด่ียวและโกดงัเก็บของ พื้นท่ีไม่เกิน 300 ตร.ม. 2) บา้นเด่ียวและโกดงัเก็บของ พื้นท่ีเกินกวา่ 
300 ตร.ม. ข้ึนไป 3) บา้นเด่ียวและอู่ซ่อมรถ 4) บา้นเด่ียวและร้านคา้ 5) ส านกังานความสูงตั้งแต่ 5 ชั้น
ข้ึนไปและโกดงัเก็บของ พื้นท่ีเกินกว่า 300 ตร.ม. ข้ึนไป 6) อาคารคา้ปลีกคา้ส่งและอาคารจอดรถ                     
7) โรงแรมและอาคารจอดรถ 8) ห้างสรรพสินคา้ โรงภาพยนตร์และอาคารจอดรถ เป็นตน้ และมีอาคาร
ส านกังานซ่ึงตั้งอยูบ่นท่ีดินท่ีประกอบดว้ยท่ีดินหลายแปลงอีกดว้ย 
 

แผนภูมิท่ี 3.2 ประเภทวสัดุก่อสร้าง 

 

 
 
ท่ีมา : กรมธนารักษ ์
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
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   โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างสามารถแบ่งตามประเภทวสัดุไดด้งัน้ี  
1) ปูน คิดเป็นร้อยละ 95.75  
2) ไมคิ้ดเป็นร้อยละ 1.75  
3) เหล็กคิดเป็นร้อยละ 0.68  
4) คร่ึงปูนคร่ึงไม ้คิดเป็นร้อยละ 1.29 และ  
5) คร่ึงปูนคร่ึงเหล็กคิดเป็นร้อยละ 0.53 

  3.2.2 ข้อมูลการใช้ประโยชน์ในทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 
 

แผนภูมิท่ี 3.3 ประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 
 

 
 

ท่ีมา : กรมธนารักษ ์
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั  
 

 ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจ านวน 1,540 แปลง ในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด                   
ซ่ึงคณะผูว้ิจยัน ามาใช้ในการศึกษาดังกล่าว มีการใช้ประโยชน์ทั้งเชิงเด่ียว และการใช้ประโยชน์                  
แบบผสมผสาน โดยการใชป้ระโยชน์เชิงเด่ียว ไดแ้ก่ 1) ใชป้ระโยชน์เพื่อการพกัอาศยั คิดเป็นร้อยละ 
76.86 และ 2) ในประโยชน์ในเชิงพาณิชย ์คิดเป็น ร้อยละ 8.23 ส่วนการใชป้ระโยชน์แบบผสมผสาน
จะเป็นการใช้เพื่อการพาณิชยแ์ละพกัอาศยัในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเดียวกนั โดยการใช้ประโยชน์    
แบบผสมผสานสามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 1) อาคารพาณิชยซ่ึ์งชั้นล่างใชเ้พื่อการพาณิชย์
และชั้นบนใช้เพื่อพกัอาศัย คิดเป็นร้อยละ 3.21 และ 2) อาคารท่ีพกัอาศัย ท่ีใช้พื้นท่ีด้านหน้าในการ
ประกอบการพาณิชย ์คิดเป็นร้อยละ 0.26 อยา่งไรก็ตาม ยงัมีพื้นท่ีวา่งร้อยละ 11.44 
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แผนภูมิท่ี 3.4 ขนาดท่ีดิน 
 

 
 

ท่ีมา : กรมธนารักษ ์
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
 

 ท่ีดินในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด ท่ีใช้เป็นตวัอย่างในการศึกษามีขนาดท่ีดินไม่เกิน 
50  ตารางวา  (ตร.ว.) ร้อยละ 69.51 ขนาดตั้งแต่ 50 – 100 ตร.ว. ร้อยละ 19.22 ขนาดตั้งแต่ 100 ตร.ว.             
ถึง 1 ไร่ ร้อยละ 9.89 ขนาดตั้งแต่ 1 – 5 ไร่ ร้อยละ 1.22 และขนาดเกินกวา่ 5 ไร่ ร้อยละ 0.16 
 

 3.2.3 ข้อมูลราคาทีด่ิน 
 คณะผูว้ิจยัได้รวบรวมขอ้มูลบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินโดยมี
รายละเอียด ดงัน้ี  
 

แผนภูมิท่ี 3.5 บญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินต่อ ตร.ว. 
 

 
 

ท่ีมา : กรมธนารักษ ์
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

ราคาประเมนิทีด่นิ (ตร.ว.) 
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   ส่วนบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินของท่ีดินท่ีใช้เป็นตัวอย่าง                 
ในเขตน้ี ท่ีมีราคา ตร.ว. ละไม่เกิน 10,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 0.53 ราคา ตร.ว. ละตั้งแต่ 10,000 บาท                   
ถึง 20,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 14.29 ราคา ตร.ว. ละตั้งแต่ 20,000 บาท ถึง 30,000 บาท คิดเป็น              
ร้อยละ 46.33 ราคา ตร.ว. ละตั้งแต่ 30,000 บาท ถึง 40,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 17.36 ราคา ตร.ว. ละ
ตั้งแต่ 40,000 บาท ถึง 50,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 18.16 ราคา ตร.ว. ละตั้ งแต่ 50,000 บาท                      
ถึง 100,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 2.40 ราคา ตร.ว. ละตั้งแต่ 100,000 บาท ข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 0.93 
 

3.3 ข้อมูลทีด่ินและส่ิงปลูกสร้างในเขตเทศบาลต าบลอ้อมใหญ่ 
 จากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าท่ีฝ่ายจดัเก็บรายได้ เทศบาลต าบลอ้อมใหญ่ พบว่าการ
จดัเก็บข้อมูลภาษีโรงเรือนและภาษีบ ารุงทอ้งท่ีของเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ส่วนใหญ่แล้วเป็นการ
จดัเก็บขอ้มูลในลกัษณะท่ีเป็นเอกสาร ซ่ึงมีจ านวนมากท าให้ยากแก่การคน้หา ในขณะท่ีการจดัเก็บ
ขอ้มูลในลักษณะท่ีเป็นฐานข้อมูลทางอิเล็กทรอนิกส์นั้นยงัมีความสมบูรณ์ของข้อมูลไม่มากนัก 
เน่ืองจากการจดัเก็บขอ้มูลในปัจจุบนัเพื่อใชใ้นการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงทอ้งท่ี 
ประกอบกบัเจา้หนา้ท่ีท่ีออกพื้นท่ีส ารวจเก็บขอ้มูลฯ และก ากบัดูแลขอ้มูลฯ มีจ านวนจ ากดั ท าให้ตอ้ง
ใชเ้วลาเป็นจ านวนมากในการจดัท าขอ้มูลมาใหแ้ก่คณะผูว้จิยั 
 

 ส าหรับขอ้มูลตวัอย่างท่ีดินในเขตต าบลออ้มใหญ่จ านวน 236 แปลง ซ่ึงคณะผูว้ิจยั
น ามาใชใ้นการศึกษา มีรายละเอียด ดงัน้ี 
 3.3.1 ข้อมูลประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

แผนภูมิท่ี 3.6 ประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

 
 

ท่ีมา : เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
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 ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีน ามาเป็นตวัอยา่งในเขตต าบลออ้มใหญ่แบ่งตามประเภทส่ิงปลูกสร้าง
ตามบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง ประกอบดว้ยโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง
ประเภท 1) บา้นเด่ียว จ  านวน 201 หลงั 2) โรงงานอุตสาหกรรม 111 หลงั 3) อาคารจอดรถ 1 หลงั และ
โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างประเภทท่ีไม่ปรากฏในบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและ 
ส่ิงปลูกสร้าง ไดแ้ก่ บ่อบ าบดัน ้าเสีย 3 บ่อ และอาคารไม่ทราบประเภท 1 หลงั 
 

แผนภูมิท่ี 3.7 จ  านวนส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน 1 แปลง 

 

 
 

ท่ีมา : เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

 

 ท่ีดินในหมู่ 6 ต าบลออ้มใหญ่ เป็นท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ซ่ึงไม่มีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 
คิดเป็นร้อยละ 50.85 ส่วนท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง 1 หลงับนท่ีดินนั้น คิดเป็นร้อยละ 21.79  ท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง 
2 หลงับนท่ีดินนั้น คิดเป็นร้อยละ 13.25 ท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง 3 หลงับนท่ีดินนั้น คิดเป็นร้อยละ 6.84 
ท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง 4 หลงับนท่ีดินนั้น คิดเป็นร้อยละ 4.70 ส่วนท่ีดินท่ีมีส่ิงปลูกสร้าง 6 หลงั 10 หลงั 
และมากกวา่ 10 หลงับนท่ีดินนั้น มีสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 0.85 เท่าๆ กนัทั้ง 3 ประเภท 

 

 3.3.2 ข้อมูลการใช้ประโยชน์ทีด่ิน 

  ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในบริเวณ หมู่ 6 ต าบลออ้มใหญ่ มีการใช้ประโยชน์ทั้ง
เชิงเด่ียว และการใชป้ระโยชน์แบบผสมผสาน โดย การใชป้ระโยชน์เชิงเด่ียว ไดแ้ก่ 1) ใช้ประโยชน์
เพื่อการเกษตร คิดเป็นร้อยละ 51 2) ใช้ประโยชน์ในการพกัอาศยั คิดเป็นร้อยละ 32 และ 3) ใช้
ประโยชน์เพื่อประกอบการอุตสาหกรรม คิดเป็นร้อยละ 14 ส่วนการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน
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สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 1) ใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบการอุตสาหกรรมร่วมกบัพกัอาศยั 
คิดเป็นร้อยละ 2 และ 2) ใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบการพาณิชยกรรมร่วมกบัพกัอาศยั คิดเป็นร้อยละ 1 
 

แผนภูมิท่ี 3.8 ประเภทการใชป้ระโยชน์ 
 

 
 

ท่ีมา : เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
 

แผนภูมิท่ี 3.9 ขนาดท่ีดิน 
 

 
 

ท่ีมา : เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
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 ท่ีดินในหมู่ 6 ต าบลออ้มใหญ่ ท่ีใช้เป็นตวัอย่างในการศึกษามีขนาดท่ีดินไม่เกิน 
50 ตร.ว. ร้อยละ 15 ขนาดตั้งแต่ 50 – 100 ตร.ว.ร้อยละ 6 ขนาดตั้งแต่ 100 ตร.ว.ถึง 1ไร่ ร้อยละ 32 
ขนาดตั้งแต่ 1 – 5 ไร่ ร้อยละ 31 และขนาดเกินกวา่ 5 ไร่ ร้อยละ 16  
 

 3.3.3 ข้อมูลราคาทีด่ิน 
           คณะผูว้ิจยัได้รวบรวมขอ้มูลบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินโดยมี
รายละเอียด ดงัน้ี  
 

แผนภูมิท่ี 3.10 บญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินต่อ ตร.ว. 

 

 
 

ท่ีมา : เทศบาลต าบลออ้มใหญ่    
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
  บญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินของท่ีดินท่ีใช้เป็นตวัอย่างในเขต
เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ ท่ีมีราคา ตร.ว. ละไม่เกิน 2,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 25 ราคา ตร.ว. ละ
ตั้งแต่ 2,000 บาท ถึง 3,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 13 ราคา ตร.ว. ละตั้งแต่ 3,000 บาท ถึง 4,000 บาท 
คิดเป็นร้อยละ 11 ราคา ตร.ว. ละตั้งแต่ 4,000 บาท ถึง 5,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 32 และราคา ตร.ว. 
ละตั้งแต่ 5,000 บาท ข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 19 

 

 
 

ราคาประเมินที่ดนิ (ตร.ว.) 
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3.4 การเปรียบเทยีบรายละเอยีดข้อมูลทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง 
 

  การท่ีคณะผูว้ิจยัน าขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเทศบาลนครปากเกร็ด เขตอ าเภอปาก
เกร็ด จงัหวดันนทบุรี ซ่ึงเป็นขอ้มูลท่ีส านักประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์ ด าเนินการส ารวจปัจจยัการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2557  และตวัอย่างท่ีดินในเขตหมู่ 6  ต าบลออ้มใหญ่ อ าเภอสามพราน        
จงัหวดันครปฐม ซ่ึงเป็นขอ้มูลการจดัเก็บภาษีบ ารุงทอ้งท่ีและเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ พบวา่การจดัเก็บ
ขอ้มูลของทั้ง 2 หน่วยงานดงักล่าวมีความแตกต่างกนัมาก โดยการเก็บขอ้มูลของเทศบาลต าบลออ้มใหญ่
จะเป็นการเก็บขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อใช้ประโยชน์ในจดัการเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน    
และภาษีบ ารุงทอ้งท่ีเป็นหลกั ดงันั้น ขอ้มูลท่ีเทศบาลต าบลออ้มใหญ่จดัเก็บนั้นจะมีรายละเอียดไม่มากนกั 
อยา่งไรก็ตาม คณะผูว้ิจยัพบวา่ขอ้มูลดงักล่าว มีรายละเอียดเพียงพอท่ีจะน ามาใชใ้นการประเมินราคา
ทรัพยท่ี์ดินและส่ิงปลูกสร้างในพื้นท่ีเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ได้ เน่ืองจากรูปแบบการใช้ประโยชน์    
บนท่ีดิน และรูปแบบของส่ิงปลูกสร้างไม่มีความซบัซอ้นมากนกั  
  ส่วนการเก็บขอ้มูลส ารวจปัจจยัการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2557 ของ
ส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์ เป็นขอ้มูลท่ีมีรายละเอียดมาก แต่ขอ้มูลส่วนใหญ่จะเน้น
ไปท่ีขอ้มูลเก่ียวกบัลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินเป็นหลกั ทั้งน้ี โดยรวมแลว้ขอ้มูลของกรมธนารักษมี์
รายละเอียดมากกวา่ขอ้มูลของเทศบาลต าบลออ้มใหญ่มาก ซ่ึงเหมาะสมกบัการประเมินราคาทุนทรัพย์
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในพื้นท่ีเทศบาลนครปากเกร็ด ซ่ึงมีรูปแบบการใช้ประโยชน์บนท่ีดิน และ
รูปแบบของส่ิงปลูกสร้างท่ีมีความซับซ้อน อย่างไรก็ตาม คณะผูว้ิจยัพบว่ามีอาคารบางอาคารในเขต
เทศบาลนครปากเกร็ด เช่น อาคารอิมแพคอารีน่า เมืองทองธานี ซ่ึงเป็นอาคารท่ีไม่ตรงกบัประเภท
อาคารมาตรฐานในบญัชีประเมินราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างท่ีกรมธนารักษก์ าลงัด าเนินการปรับปรุง 
ท าใหไ้ม่อาจใชบ้ญัชีประเมินราคาฯ ดงักล่าว ในการประเมินราคาทุนทรัพยอ์าคารนั้นได ้  
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บทที ่4   
การก าหนดประเภททีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง  

 
  การจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของเมืองในต่างประเทศท่ีคณะผูว้ิจยัน ามา

เป็นตวัอยา่งในการศึกษามีความแตกต่างกนัในหลายดา้น เช่น การจดักลุ่มการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสร้าง การก าหนดประเภท ความละเอียด ค านิยาม และเกณฑ์การก าหนดประเภทเป็นตน้   

ซ่ึงการจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของแต่ละเมืองนั้น จดัท าข้ึนเพื่อให้เหมาะสมกบัสภาพทาง

กายภาพและสภาพการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง รวมถึงสภาพทางสังคมและวฒันธรรม

ของเมืองนั้นๆ ซ่ึงการศึกษาในส่วนน้ี คณะผูว้ิจยัท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบและน าการจดัประเภท

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของเมืองในต่างประเทศท่ีคณะผู้วิจ ัยน ามาเป็นตัวอย่างในการศึกษา               

มาประยุกต์ใชก้บัขอ้มูลการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดและ

เขตเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ เพื่อวิเคราะห์ว่ารูปแบบการจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างรูปแบบ

ใดมีความเหมาะสมท่ีจะน ามาใชใ้นการจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพื่อใชใ้นการจดัเก็บภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 4.1 การวิเคราะห์การเปรียบเทียบการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์

ของต่างประเทศ 
  จากการวิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์

อสังหาริมทรัพย์ระหว่างรัฐมิชิแกน รัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐฯ และรัฐออนแทริโอ ประเทศ

แคนาดา  (ดงัมีรายละเอียดตามตารางท่ี 4.1) พบวา่ รัฐนิวยอร์กมีการแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ 

ท่ีมีความละเอียดมากท่ีสุด การแบ่งประเภทในแต่ละแห่งมีความคลา้ยคลึงกนัใน 4 ประเภทหลกั 

ได้แก่ ท่ีพกัอาศยั เกษตรกรรม พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม อย่างไรก็ตาม ในแต่ละประเภท

ดงักล่าวยงัมีความแตกต่างกนัในขอ้ปลีกย่อย แมใ้นประเทศสหรัฐฯ ก็ยงัมีความแตกต่างกนัระหว่าง               

รัฐ โดยมีขอ้สรุป ดงัน้ี  

  4.1.1 กรณีใชป้ระโยชน์ในประเภทท่ีพกัอาศยั ทั้ง 3 รัฐ ใชห้ลกัเกณฑ์คุณลกัษณะ

ทางกายภาพ เช่น สภาพการเป็นอาคารพกัอาศยั กระท่อม แคมป์ เป็นตน้ โดยรัฐมิชิแกนและรัฐออนแทริโอ

ใช้จ  านวนห้องพกัเป็นเกณฑ์ในการพิจารณาด้วย ในขณะท่ีรัฐนิวยอร์กใช้จ  านวนครอบครัวเป็น

เกณฑก์ารพิจารณาการเป็นท่ีพกัอาศยัดว้ย 
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  4.1.2 กรณีใช้ประโยชน์ในประเภทพาณิชยกรรม ทั้ง 3 รัฐ ใช้หลกัเกณฑ์

คุณลักษณะทางกายภาพ เช่น ลักษณะโครงสร้างของส่ิงปลูกสร้าง รัฐออนแทริโอจะใช้เกณฑ ์     

ขนาดพื้นท่ีในการพิจารณาร่วมดว้ย รัฐมิชิแกนจะใชห้ลกัเกณฑ์มูลค่าของอสังหาริมทรัพยม์าพิจารณา

ร่วมดว้ย  

  ในกรณีท่ี มีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน ส่วนใหญ่จะเป็นการ

ผสมผสานระหวา่งประเภทท่ีพกัอาศยัและพาณิชยกรรม รัฐมิชิแกน จะใชท้ั้งหลกัเกณฑม์ูลค่าการใช้

ประโยชน์ว่ามีมูลค่าการใช้ประโยชน์ทางใดมากกว่าก็จัดเป็นประเภทนั้ น และคุณลักษณะ          

ทางกายภาพ ได้แก่ ขนาดพื้นท่ีท่ีใช้ประโยชน์ในด้านใดมากก็จัดเป็นประเภทนั้น ในขณะท่ี                    

รัฐนิวยอร์ก จะใช้หลกัเกณฑ์คุณลกัษณะทางกายภาพ เช่น ลกัษณะ รูปแบบ คุณภาพความคงทน  

ของส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงอ านวยความสะดวก ลกัษณะกิจกรรมท่ีด าเนินการภายในอสังหาริมทรัพยน์ั้น 

เช่น อยูอ่าศยั หรือคา้ขาย เป็นหลกัในการแบ่งประเภท ส าหรับรัฐออนแทริโอ พิจารณาจากผูส้ร้าง

ส่ิงปลูกสร้างหากเป็นสหกรณ์สร้างให้สมาชิกพกัอาศยัก็จดัเป็นท่ีพกัอาศยั หลกัเกณฑ์คุณลกัษณะ

ทางกายภาพ เช่น ขนาดพื้นท่ี เป็นเกณฑแ์บ่งวา่เป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือพาณิชยกรรม  

  4.1.3 กรณีใช้ประโยชน์ในประเภทเกษตรกรรม ส่วนมากจะกล่าวถึง                   

ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเพื่อการเกษตร โดยรัฐมิชิแกนและรัฐนิวยอร์กใช้หลักเกณฑ์คุณลักษณะ              

ทางกายภาพ เช่น ลักษณะของส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้ งอยู่บนท่ีดินเพื่อการเกษตรจะต้องมีโครงสร้าง

พื้นฐานเพื่อท าการเกษตร ส่วนรัฐออนแทริโอ รัฐบาลมีบทบาทในการอนุญาตให้ใช้เป็นพื้นท่ี               

เพื่อการเกษตรรวมทั้งการอนุญาตการเป็นเจา้ของดว้ย โดยจะใหช้าวแคนาดาเป็นล าดบัแรก  

  4.1.4 กรณีใช้ประโยชน์ในประเภทอุตสาหกรรม โดยทัว่ไปทั้ง 3 รัฐ มีการ

แบ่งประเภทใกล้เคียงกนั อย่างไรก็ตาม ยงัมีข้อปลีกย่อยท่ีแตกต่างกันบา้ง เช่น รัฐมิชิแกนและ      

รัฐออนแทริโอ จดัการผลิตไฟฟ้าเป็นอุตสาหกรรม แต่รัฐนิวยอร์กจดัเป็นประเภทบริการสาธารณะ  

 นอกเหนือจาก ประเภทของการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ทั้ ง 4 

ประเภทหลกัดงักล่าวขา้งตน้แล้ว ยงัมีการแบ่งประเภทของแต่ละรัฐซ่ึงมีความแตกต่างกนั เช่น       

รัฐนิวยอร์กมีประเภทท่ีดินเพื่อบริการสังคมในขณะท่ีอีก 2 รัฐไม่ไดก้  าหนดประเภทดงักล่าว หรือ   

รัฐมิชิแกนมีการก าหนดประเภทท่ีดินท่ีมีการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ ในขณะท่ีอีก 2 รัฐไม่มี        

การก าหนด เป็นตน้  
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ตารางที ่4.1  ตารางเปรียบเทียบการจัดประเภทการใช้ประโยชน์ทีด่ินและส่ิงปลูกสร้างของต่างประเทศ 

ประเภทการใช้ประโยชน์ รัฐมชิิแกน สหรัฐฯ รัฐนิวยอร์ก สหรัฐฯ รัฐออนแทริโอ แคนาดา ความแตกต่าง 
1. ท่ีอยูอ่าศยั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.  ท่ีอยูอ่าศยั ใชพ้กัอาศยัหรือ 
สนัทนาการอาจรวมหรือไม่รวม 
ส่ิงปลูกสร้าง ทั้งในเมืองและ   
นอกเมือง ใชเ้ป็นพ้ืนท่ีตั้งแคมป์  
ล่าสตัว ์ตกปลา ถ่ายรูป ดูนก 
กระท่อม   ตากอากาศ หากมี    
บา้นเด่ียวจะตอ้งมีจ านวนหอ้ง    
ไม่เกิน 4 หอ้ง 

2.  ท่ีอยูอ่าศยัเคล่ือนยา้ยได ้เช่น บา้น 
กระท่อม บา้นเคล่ือนท่ี ซ่ึงไม่
รวมท่ีดิน (ปัจจุบนัก าลงั
ก าหนดใหบ้า้นเคล่ือนท่ีท่ีตั้งอยู่
ในพ้ืนท่ี    ของเขตท่ีตั้งบา้น
เคล่ือนท่ีตอ้งเสียภาษี 3 เหรียญ
สหรัฐฯ ต่อเดือน) บา้น พกัอาศยั
ท่ีมีพ้ืนท่ีเลก็ๆ     และถูกจดัเป็นท่ี
พกัอาศยัแต่ใชบ้างส่วน ในเชิง
พาณิชยจ์ะถือเป็นท่ีพกัอาศยั 

ใชพ้กัอาศยั มีเคร่ืองอ านวยความ
สะดวกเพียงพอแก่การพกัอาศยั      
ใน 1 ปี มีจ านวน 1-3 ครอบครัว     
พกัอาศยั ทั้งนอกเมืองและในเมือง   
ท่ีอยูอ่าศยัตามฤดูกาล บา้นเคล่ือนท่ี  
ท่ีไม่ใช่เพ่ือการพาณิชย ์อาจมีพ้ืนท่ี 
ท าเกษตรดว้ย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ใชพ้กัอาศยั เช่น คอนโดมิเนียม      
ส่ิงปลูกสร้างท่ีสหกรณ์สร้างให้
สมาชิก ท่ีตั้งแคมป์ ท่ีดินท่ีมี           
ส่ิงปลูกสร้าง มีส่ิงอ านวยความ
สะดวกจ านวนไม่เกิน 7 หน่วย 
สถานท่ีดูแลผูสู้งอายหุรือผูป่้วยมี
จ านวนไม่เกิน 7 หน่วย สถานท่ี
ดูแลผูป่้วยทางจิต สถานท่ีท่ีมี
เจา้ของร่วมกนัแต่ใชป้ระโยชน์ใน
เวลาท่ีต่างกนั ท่ีอยูอ่าศยัตามฤดูกาล 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. การแบ่งเป็นสงัหาริมทรัพยแ์ละ 
    อสงัหาริมทรัพย ์ 
2. จ านวนครอบครัว  
3. จ านวนหน่วยของส่ิงปลูกสร้าง 
4. รายละเอียดของการแบ่งประเภท 
   ยอ่ย 
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ประเภทการใช้ประโยชน์ รัฐมชิิแกน สหรัฐฯ รัฐนิวยอร์ก สหรัฐฯ รัฐออนแทริโอ แคนาดา ความแตกต่าง 
2. การเกษตร 
 

1.  อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการเกษตร 
และท่ีดินบางส่วนหรือทั้งหมด  
ซ่ึงอาจมีหรือไม่มีส่ิงปลูกสร้าง 
พ้ืนท่ีวา่งเปล่าท่ีผูเ้สียภาษีหรือ
เจา้ของเป็นคนเดียวกนั และมี    
ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชเ้พ่ือการเกษตร 

 
2.   สงัหาริมทรัพยเ์พื่อการเกษตรซ่ึง

มีอุปกรณ์ทางเกษตร แต่ไม่รวม
ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินเช่าเพ่ือ
การเกษตร โดยส่ิงปลูกสร้างท่ีตั้ง
บนท่ีดินท่ีถูกก าหนดใหใ้ชเ้พ่ือ
การเกษตรถือเป็นทรัพยสิ์น   เพื่อ
การเกษตร (ไม่เสียภาษี) 

พ้ืนท่ีวา่งเปล่าส่วนหน่ึงใชบ้ริหาร
จดัการฟาร์มซ่ึงไม่มีท่ีพกัและเป็น
พ้ืนท่ีใหผ้ลผลิตไดใ้ชเ้ป็นพ้ืนท่ี    
เล้ียงสตัวบ์ก สตัวป่์าอนุรักษ ์   
พ้ืนท่ีปลูกพืชไร่ พืชลม้ลุก        
สวนผลไม ้เรือนกระจก            
พ้ืนท่ีเล้ียงสตัวน์ ้ า 

ฟาร์มท่ีอยูใ่นระบบภาษีเพ่ือการ
เกษตรกรรม ท่ีดินท่ีชาวแคนาดา
เป็นเจา้ของหรือรัฐบาลอนุญาต   
ใหเ้ป็นเจา้ของท่ีดินส าหรับ         
ท าฟาร์มรวมถึงพ้ืนท่ีนอกอาคาร   
ท่ีใชท้ าฟาร์มเพื่อการค านวณภาษี
รายปี เช่น ธุรกิจฟาร์ม 

1. การแบ่งเป็นอสงัหาริมทรัพย์
และสงัหาริมทรัพย ์ 
2. การอนุญาตใหเ้ป็นเจา้ของ 
3. รายละเอียดของการแบ่ง 
   ประเภทยอ่ย 

 3. พาณิชยกรรม 
 

1. อสงัหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชย ์
ท่ีดินหรือกลุ่มของท่ีดินใชเ้พ่ือ
การพาณิชยเ์พ่ือการขายส่ง    
ขายปลีก การบริการอาจรวม
หรือไม่รวมส่ิงปลูกสร้าง เช่น 
สโมสรกอลฟ์ ชมรมเรือ พ้ืนท่ี
เล่นสกี อพาร์ทเมน้ทท่ี์มีมากกวา่ 
4 หอ้ง รวมพ้ืนท่ีท่ีเป็นค่าย

1.  เพ่ือการอยูอ่าศยั เช่น โรงแรม 
อพาร์ทเมน้ท ์ท่ีตั้งแคมป์  

2.  กิจการหอ้งอาหาร เช่น หอ้ง 
อาหารขนาดเลก็ ภตัตาคาร 
ไนตค์ลบั บาร์ท่ีไม่ มีบริการ
อาหาร 

3.  บริการยานยนต ์เช่น ป๊ัมน ้ ามนั 
ผูค้า้ยานยนต ์เคร่ืองจกัรเกษตร 

1.  โกดงัสินคา้ตั้งอยูบ่นพ้ืนท่ี
อุตสาหกรรม แต่ไม่เช่ือมโยง
หรือมีโครงสร้างติดกบัอาคาร  
ท่ีเป็นอุตสาหกรรม  

2.  ส่วนของท่ีดินท่ีจดัเป็น
ศูนยก์ารคา้ 

3.  ส่วนของท่ีดินท่ีจดัเป็นอาคาร
ส านกังาน 

1.  การแบ่งเป็นอสงัหาริมทรัพย์
และสงัหาริมทรัพย ์ 

2.  รายละเอียดของการแบ่ง
ประเภทยอ่ย 

3.  การก าหนดขนาดพ้ืนท่ีในการ 
    แบ่งประเภท (แคนาดา) 
4.  การระบุระยะเวลาการเช่า 
5.  การแบ่งดว้ยมูลค่าของ           
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ประเภทการใช้ประโยชน์ รัฐมชิิแกน สหรัฐฯ รัฐนิวยอร์ก สหรัฐฯ รัฐออนแทริโอ แคนาดา ความแตกต่าง 
กิจกรรมวนัเด็กและค่ายท่ีพกั
อาศยั ส่ิงปลูกสร้าง ท่ีมี
โครงสร้างเพื่อใชพ้กัอาศยั      
แต่น าไปใชใ้นเชิงพาณิชย ์เช่น 
คา้ปลีก ส านกังานท่ีพกัอาศยั
มูลค่าตั้งแต ่200,000 เหรียญ
สหรัฐฯ ใชส่้วนใดส่วนหน่ึง 
เพ่ือการพาณิชยซ่ึ์งมีมูลค่า     
เกินคร่ึงหน่ึง 

2. สงัหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชย ์ ส่วน
บุคคล รวมถึงอุปกรณ์ เคร่ือง
ตกแต่ง อุปกรณ์ติดผนงั ป้าย
โฆษณากลางแจง้ เคร่ืองมือขดุ
เจาะ เคร่ืองมือเพื่อการคมนาคม
ท่ีไม่ใช่เพ่ือยานพาหนะ รวมถึง 
ธุรกิจซ่อมยานยนต ์บริษทั
ก่อสร้าง ผูรั้บเหมา         ส่ิงปลูก
สร้าง บนท่ีดินเช่า          ท่ีใชเ้พ่ือ
การคา้ เป็นตน้ 

บริการซ่อมลา้งรถ ช่องจอดรถ 
4.  เก็บสินคา้ เช่น โกดงั หอ้งเยน็ 

โรงเล่ือย ลานเก็บซุง ท่าเรือ 
สถานีรถบรรทุก 

5.  บริการรายยอ่ย เช่น ศูนยก์ารคา้
ขนาดยอ่ม 

6. ธนาคาร และอาคารส านกังาน       
   เช่น ธนาคารทัว่ไป ธนาคาร    
   drive-in อาคารส านกังาน 

7.  บริการเบ็ดเตลด็ เช่น สตัวแพทย์
สถานประกอบพิธีศพ อาคาร
เรือนกระจก 

8.  อาคารเอนกประสงค ์เช่น 
อาคารแถวท่ีโครงสร้าง        
แยกจากกนั อาคารขนาดเลก็    
ท่ีปรับใชง้านไดห้ลายรูปแบบ 
ร้านสะดวกซ้ือ อาคารแถวผนงั
ติดกนัชั้นบนเป็นส านกังาน 
หรือหอ้งเช่า ชั้นล่างคา้ขาย    
หรือใหบ้ริการ 

 

4.  ท่ีดินวา่งเปล่าท่ีไม่อยูใ่น
ประเภททรัพยสิ์นอ่ืน 

 
 
ส านักงาน 
พ้ืนท่ีส่วนท่ีมีขนาดเกิน 25,000  
ตารางฟตุ 
ศูนย์การค้า 
ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีท่ีสามารถใหเ้ช่าได ้
โดยมีพ้ืนท่ี 25,000 ตารางฟตุข้ึนไป 
รีสอร์ทและคอนโดมเินียม 
ประกอบดว้ย  
1)  พ้ืนท่ีรีสอร์ทหรือคอนโดมิเนียม

ท่ีใหเ้ช่าชัว่คราว มีการคิดค่าเช่า
เป็นระยะเวลาไม่เกิน 30 วนั และ 

2)  ตั้งอยูใ่นเขตเทศบาล และ 
3)  มีสนามกอลฟ์และลานสกี 
โรงแรม 
หมายถึง อาคารเด่ียว อาคารคู่ หรือ
มากกวา่ 2 อาคาร (ท่ีเช่ือมต่อกนั) 
สร้างข้ึนเพ่ือเป็นท่ีพกัอาศยัหรือจดั
เล้ียง มีหอ้งนอนไม่ต ่ากวา่ 6 หอ้ง

ส่ิงปลูกสร้าง (รัฐมิชิแกน) 
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ประเภทการใช้ประโยชน์ รัฐมชิิแกน สหรัฐฯ รัฐนิวยอร์ก สหรัฐฯ รัฐออนแทริโอ แคนาดา ความแตกต่าง 
รวมถึงพ้ืนท่ีท่ีประกอบไปดว้ย
เฟอร์นิเจอร์ตกแต่ง โดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อความ
สะดวกสบายในการพกัอาศยั
ชัว่คราว และมีการเรียกเก็บ         
ค่าธรรมเนียม มีระยะเวลาพกัอาศยั
ไม่เกิน 30 วนั 

4. อุตสาหกรรม 
 
 

1.  อสงัหาริมทรัพย์
ภาคอุตสาหกรรม กลุ่มท่ีดิน    
ใชเ้พื่ออุตสาหกรรม อาจรวม
หรือไม่รวมส่ิงปลูกสร้าง เช่น 
ท่ีดินใชเ้พ่ือเป็นแหล่งก าเนิด
ไฟฟ้า สถานีสูบน ้ า คลงัสินคา้ 
พ้ืนท่ีผลิตหิน แร่ พ้ืนท่ีซ่ึง
ประเมินมูลค่าโดยนกัธรณีวทิยา
ของรัฐ บ่อหรือหลุม
อุตสาหกรรม 

2.  สงัหาริมทรัพยเ์พื่ออุตสาหกรรม 
รวมถึงเคร่ืองจกัรอุปกรณ์ เคร่ือง
ตกแต่ง แม่พิมพ ์เคร่ืองติดผนงั 
สินคา้คงเหลือท่ีไม่ไดรั้บการ
ยกเวน้โดยกฎหมายทรัพยสิ์นท่ี

1.  การอุตสาหกรรมและ
กระบวนการผลิตรวมทั้ง
อุตสาหกรรมหนกั 
อุตสาหกรรมใชเ้ทคโนโลยสูีง 

2.  เหมืองแร่ เหมืองหิน 
3.  บ่อน ้ ามนั ก๊าซ รวมถึงสถานท่ี

เก็บ 
4.  ท่อส่งผลผลิตอุตสาหกรรม  

เช่น ก๊าซ น ้ ามนั 
 
 
 
 
 

1.  พ้ืนท่ีเก่ียวกบักระบวนการผลิต 
การวจิยั 

2.  โกดงัสินคา้ 
3.  ท่ีดินเพื่อการผลิตไฟฟ้า  
4.  ท่ีดินเพ่ือการบ าบดัน ้ าเสีย  
5.  ท่ีดินเพื่อการใชท้รัพยากรจาก

ใตดิ้น 
6.  ท่ีดินวา่งท่ีก าลงัพฒันาเป็น

โรงงานอุตสาหกรรม  
7.  โรงอู่เรือและท่าเรือ 
สินทรัพย์เพือ่ประกอบ
อุตสาหกรรมขนาดใหญ่ 
มีขนาดพ้ืนท่ีเกิน 125,000 ตาราง
ฟตุ รวมถึงท่ีดินท่ีมีราคาประเมิน
สูงกวา่มูลค่าประเมินตามกฎหมาย

1. การแบ่งเป็นอสงัหาริมทรัพย์
และสงัหาริมทรัพย ์ 
2. รายละเอียดของการแบ่งประเภท 
    ยอ่ย 
3. การแบ่งของอุตสาหกรรม เช่น 
   การใชพ้ื้นท่ี (อุตสาหกรรมใหญ่)   
   หรือการใชช้นิดของ 
   อุตสาหกรรม (อุตสาหกรรมหนกั 
   อุตสาหกรรมเบา อุตสาหกรรม 
   ใชเ้ทคโนโลย ี 
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ประเภทการใช้ประโยชน์ รัฐมชิิแกน สหรัฐฯ รัฐนิวยอร์ก สหรัฐฯ รัฐออนแทริโอ แคนาดา ความแตกต่าง 
เป็นของบริษทัเหมืองแร่ท่ีมี
มูลค่าจากการประเมินของนกั
ธรณีวทิยาของรัฐเช้ือเพลิง
นิวเคลียร์    ระบบพลงังานลมส่ิง
ปลูกสร้างบนท่ีดินเช่าเพ่ือการ
อุตสาหกรรม 

การพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 
รวมถึงท่ีดินขนาดตั้งแต่ 5 ไร่ข้ึนไป  
ไม่รวมส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดิน
ขนาดตั้งแต่ 15 ไร่ข้ึนไปท่ีมีมูลค่า
การตลาดสูงกวา่มูลค่าท่ีใชจ้ริง    
อาจรวมพ้ืนท่ีท าฟาร์มหรือท่ีวา่ง 
ตอ้งเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีการเปล่ียนแปลง
อยา่งมีนยัส าคญั 
อสังหาริมทรัพย์ทีม่โีครงสร้างท า
ด้วยไม้หรือส่วนประกอบของไม้ 
รวมถึงท่ีดินท่ีเก็บรวบรวมผลิตภณัฑ์
ไมท่ี้ขายในตลาด ท่ีดินราบลุ่มน ้ า
ท่วมถึง หรือพ้ืนท่ีไม่มีพืชผลอ่ืนๆ 
 
 

 
 
 
 
 
 
ทีด่นิว่างเปล่า หมายถึง 
1. พ้ืนท่ีวา่งเปล่า ซ่ึงอยูใ่นเขต     
ท่ีพกัอาศยั หรือเป็นพ้ืนท่ีท่ีมี
การปรับปรุงบา้งเลก็นอ้ย เช่น 
มีโรงจอดรถส่วนบุคคล      
แยกจากท่ีพกัอาศยั แต่ไม่ใช่
เพ่ือการใหเ้ช่า หรือแปลงท่ีดิน
นอกเมืองขนาดไม่เกิน 10 
เฮกตาร์ 

2.  นอกเมือง เป็นพ้ืนท่ีท่ีเลิกใชใ้น
การเกษตรแลว้ เพราะไม่ให้
ผลผลิต หรือพ้ืนท่ีพกัอาศยั
ขนาดใหญ่กวา่ 10 เฮกตาร์ หรือ
พ้ืนท่ีท้ิงร้าง หนองน ้ าท่ีดิน       
มีสภาพดินเคม็ หรือปกคลุม

วา่ดว้ยเทศบญัญติัทรัพยสิ์นเพื่อ
ประกอบอุตสาหกรรม 
 
 
 
 
ลานจอดรถและทีด่นิว่างเปล่า 
ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีส าหรับจอด
ยานพาหนะ พ้ืนท่ีวา่งเปล่า และ
พ้ืนท่ีของการรถไฟ ไม่มี             
ส่ิงปลูกสร้าง อาจเป็นพ้ืนท่ีรับ-ส่ง 
หรือถ่ายเทสินคา้ก็ได ้
ทรัพย์สินเพือ่การกฬีา 
พ้ืนท่ีส่วนท่ีใชส้ าหรับการเล่นกีฬา 
ไม่รวมพ้ืนท่ีจอดรถ ธุรกิจอาหาร
และสินคา้ท่ีเปิดใหบ้ริการส าหรับ
กิจกรรมกีฬานั้นและอุปกรณ์กีฬา 
ท่ีคนทัว่ไปสามารถเขา้ถึงได ้
อาคารและโครงสร้างอาคารทีท่ิง้
ร้าง 
ประกอบดว้ย 

 
 
 
 
 
 
 
รายละเอียดปลีกยอ่ยของการแบ่ง
ประเภทการใชป้ระโยชน ์
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ประเภทการใช้ประโยชน์ รัฐมชิิแกน สหรัฐฯ รัฐนิวยอร์ก สหรัฐฯ รัฐออนแทริโอ แคนาดา ความแตกต่าง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ดว้ยหิน  
3.  ท่ีดินวา่งเปล่าท่ีตั้งอยูใ่นเขต   

พาณิชยกรรม  
4.  ท่ีดินวา่งเปล่าท่ีตั้งอยูใ่นเขต

อุตสาหกรรม 
5.  พ้ืนท่ีเมืองท่ีผา่นการปรับสภาพ 

หรือพ้ืนท่ีสลมัเดิม 
6.  พ้ืนท่ีสาธารณะวา่งเปล่า 
ทีด่นิเพือ่การพกัผ่อนและบนัเทงิ 
1.  แหล่งรวมความบนัเทิง เช่น  

โรงภาพยนตร์ หอแสดง
นิทรรศการ 

2.  สนามกีฬาประเภทต่างๆ        
ทั้งในร่มและกลางแจง้ 

3.  กิจกรรมใหค้วามบนัเทิง เช่น 
แหล่งรวมเกมส์ สถานท่ีจดังาน
บนัเทิง 

4  สนามกีฬาในร่ม เช่น ศูนย์
โบวล่ิ์ง สเก็ตน ้ าแขง็ YMCA 
เป็นตน้ 

5.  สนามกีฬากลางแจง้ 
6.  ชายหาด รวมถึงสถานท่ีอาบน ้ า 

1.  อาคารหรือโครงสร้างท่ีเคยใช้
ประโยชน์แลว้ และ 

2.  ปัจจุบนัไม่มีการใชป้ระโยชน์
จากส่วนใดเลย 

โรงเกบ็เมลด็พชื 
โรงท่ีมีไวส้ าหรับดูแล เก็บรักษา  
ท าความสะอาด ปรับปรุงคุณภาพ 
แลกเปล่ียนเมลด็พืชเพื่อการ       
ปศุสตัว ์หรือการเจริญเติบโต     
ของเมลด็พืช 
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ประเภทการใช้ประโยชน์ รัฐมชิิแกน สหรัฐฯ รัฐนิวยอร์ก สหรัฐฯ รัฐออนแทริโอ แคนาดา ความแตกต่าง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
อสังหาริมทรัพย์เพือ่สาธารณูปโภค 
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการ             
สาธารณูปโภค เช่น การส่งผา่น
ไฟฟ้า สถานีกระจายก๊าซ ระบบ
ประปา บ่อน ้ ามนั สถานีสูบ  
สถานีคลงั บ่อก๊าซ เคร่ืองมือ     

7.  ท่าจอดเรือ รวมถึงอู่ซ่อมเรือ     
โรงเก็บเรือ 

8.  แคมป์ รวมทั้งศูนยร์วมสถาน   
ตากอากาศ 

9.  สวน เช่น สนามเด็กเล่น สนาม
ปิกนิก 

ทีด่นิเพือ่การอนุรักษ์สัตว์ ป่า และ
สวนสาธารณะ 
ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีป่า 
สวนสาธารณะ พ้ืนท่ีเพ่ือการ
อนุรักษ ์พ้ืนท่ีควบคุม แม่น ้ าฮดัสนั 
แม่น ้ าด า 
 
 
 
ทีด่นิเพือ่บริการสาธารณะ 
1.  น ้า เช่น การบ าบดัน ้ า ท่ีดิน     

ใชค้วบคุมน ้ าท่วม 
2.  การส่ือสาร  
3.  การคมนาคมขนส่ง  
4.  การก าจดัส่ิงปฏิกลู 
5.  ทรัพยสิ์นท่ีเป็นแฟรนไชส์พิเศษ 

 
 
 
 
 
 
ป่าไม้ พืน้ทีป่่าไม้ 
รวมทั้งในส่วนท่ีเป็นอาคารและ
ไม่ใช่อาคาร ซ่ึงมีขนาดพ้ืนท่ีตั้งแต่ 
4 เฮกตาร์ข้ึนไปและมีจ านวนตน้ไม้
เกิน 250 ตน้ต่อเฮกตาร์ข้ึนไป และ
เป็นเจา้ของโดยพลเมืองแคนดา
หรือมีพลเมืองแคนาดาเป็นหุน้ส่วน
เกิน ร้อยละ 50 หรือ พ้ืนท่ีอนุรักษ ์
ป่าไม ้

 
 
 
 
 
 
 
1. การระบุขนาดพ้ืนท่ี 
2. การเป็นเจา้ของ 
 
 
 
 
 
 
 
1. รัฐมิชิแกนเนน้เขตพ้ืนท่ี 
2. รายละเอียดการแบ่งประเภทยอ่ย 
เช่น ท่อส่งก๊าซหรือน ้ ามนั นิวยอร์ก 
จดัเป็นประเภทอุตสาหกรรม แต่
มิชิแกนจดัเป็นสาธารณูปโภค 
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ประเภทการใช้ประโยชน์ รัฐมชิิแกน สหรัฐฯ รัฐนิวยอร์ก สหรัฐฯ รัฐออนแทริโอ แคนาดา ความแตกต่าง 
กกัเก็บก๊าซหรือน ้ ามนั      
ท่อส่งก๊าซหรือน ้ ามนัของบริษทั
ขนส่ง แต่หากส่ิงปลูกสร้าง        
อยูบ่นท่ีดินเช่าเพ่ือการ
อุตสาหกรรมจะถูกจดัอยูใ่น
ประเภทอตุสาหกรรม 

เช่น ไฟฟ้า ก๊าซ โทรศพัท ์
6.  เบ็ดเตลด็ เช่น ท่อส่ง โทรทศัน ์
7.  ท่ีดินเพ่ือจดัการไฟฟ้า และก๊าซ  
8.  การส่ง การกระจายไฟฟ้าและ

ก๊าซ  
ทีด่นิเพือ่การบริการสังคม 
1.  การศึกษา เช่น หอ้งสมุด 

โรงเรียน มหาวทิยาลยั 
2.  ศาสนา  
3.  สวสัดิการ เช่น สถานเล้ียงเด็ก

ก าพร้า บา้นพกัคนชรา 
4.  สุขภาพ เช่น โรงพยาบาล  
5.  รัฐบาล เช่น ท่ีท าการซ่อมบ ารุง

ทางหลวง  
6.  ความคุม้ครอง เช่น กองทพั 

พนกังานดบัเพลิง 
7.  การราชทณัฑ ์
8.  วฒันธรรม และการสนัทนาการ 
9.  เบ็ดเตลด็ เช่น ท่ีดินอนุรักษ์

ส าหรับชาวอินเดียนแดง สุสาน   
ท่ีหลบภยัของสตัว ์

จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
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 4.2 การวิเคราะห์การจัดประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสร้างของรัฐมิชิแกน ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

  4.2.1 การจัดประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของรัฐมิชิแกน ประเทศ

สหรัฐอเมริกา เม่ือเปรียบเทียบกบัการจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามร่างพระราชบญัญติัภาษี

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... และบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยโ์รงเรือนและส่ิงปลูกสร้างแลว้ 

มีลกัษณะเหมือนและแตกต่างกนั ดงัน้ี    

   1) รัฐมิชิแกน ประเทศสหรัฐอเมริกา และการจดัประเภทท่ีดินและ  

ส่ิงปลูกสร้างตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มีความคลา้ยกนัในดา้น

ต่างๆ ดงัน้ี  

(1) เป็นการประเมินมูลค่าตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีแทจ้ริง 

ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ 

   (2) มีการก าหนดใหเ้ก็บภาษีจากมูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

   2) รัฐมิชิแกน ประเทศสหรัฐอเมริกา และการจดัประเภทท่ีดินและ                      

ส่ิงปลูกสร้างตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... มีความแตกต่างกัน                      

ในดา้นต่างๆ ดงัน้ี 

   (1) รัฐมิ ชิแกน ประเทศสหรัฐอเมริกา มีการจ าแนกจากการ                        

ใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 12 ประเภท ในขณะท่ีการแบ่งประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง                        

ตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... แบ่งประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหลกัๆ 

ออกเป็น 4 ประเภท 

   (2) รัฐมิชิแกน ประเทศสหรัฐอเมริกา ได้แยกประเภทท่ีดินและ                  

ส่ิงปลูกสร้างท่ีไดรั้บการบรรเทาภาระภาษี เช่น ส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่าอยูบ่นท่ีดินท่ีถูกก าหนดให้ใชใ้น

การเกษตรเป็นการเฉพาะท่ีถูกระบุไว้ตามกฎหมายพิเศษ ก็จะถูกก าหนดให้เป็นสินทรัพย ์                      

ภาคการเกษตรท่ีได้รับการยกเวน้การจัดเก็บภาษี เป็นต้น ในขณะท่ีบัญชีราคาประเมินโรงเรือน                              

ส่ิงปลูกสร้างของส านักประเมินราคาทรัพย์สินจัดประเภทโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างตามลักษณะ                     

ทางกายภาพเท่านั้น ไม่มีการบรรเทาหรือยกเวน้ภาษีฯ  

   (3) รัฐ มิ ชิแกน ประ เทศสหรัฐอเมริกา  ได้ก าหนดค า นิยาม                        

ของทรัพยสิ์นท่ีชดัเจนเชิงปริมาณ เช่น กรณีท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวท่ีประกอบดว้ยจ านวนห้อง     
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ไม่เกิน 4 หอ้งก็จะถูกตีมูลค่าท่ีอตัราหน่ึง ในขณะท่ีบา้นเด่ียวท่ีประกอบดว้ยจ านวนหอ้งเกิน 4 ห้องก็

จะถูกตีมูลค่าอีกอตัราหน่ึงท่ีสูงข้ึนไป เป็นตน้   

  4.2.2 การจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตวัอย่างในเทศบาลนครปากเกร็ด                 

และเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ ตามรูปแบบของการจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของรัฐมิชิแกน 

ประเทศสหรัฐอเมริกา  
 

แผนภูมิท่ี 4.1 ประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

 

จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
 

  พบว่า ส่ิ งป ลูกส ร้างใน เทศบาลนครปาก เก ร็ด จังหวัดนนทบุ รี                

เม่ือจดัประเภทโดยใช้หลักเกณฑ์ของรัฐมิชิแกน ประเทศสหรัฐอเมริกาแล้ว สามารถแบ่งได ้                    

6 ประเภท ไดแ้ก่ 1) อสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยั จ  านวน 1,179 หลงั 2) ท่ีอยูอ่าศยัส่วนบุคคล

ซ่ึงไม่รวมท่ีดิน จ านวน 9 หลงั 3) อสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชย ์จ านวน 41 หลงั 4) พาณิชยกรรม        

ส่วนบุคคล จ านวน 74 หลงั 5) อสังหาริมทรัพยภ์าคอุตสาหกรรม จ านวน 14 หลงั และ 6) สินทรัพยอ่ื์นๆ 

จ านวน 2 หลงั  
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อสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัย ที่อยู่อำศัยส่วนบุคคลซ่ึงไม่รวมที่ดิน อสังหำริมทรัพย์เชิงพำณิชย์ 

พำณิชยกรรมส่วนบุคคล อสังหำริมทรัพย์ภำคอุตสำหกรรม อื่นๆ 
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แผนภูมิท่ี 4.2 ประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

 

จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

  ส่วนส่ิงปลูกสร้างในต าบลออ้มใหญ่ อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

เม่ือจดัประเภทโดยใช้หลักเกณฑ์ของรัฐมิชิแกน ประเทศสหรัฐอเมริกาแล้ว สามารถแบ่งได ้                       

4 ประเภท ได้แก่ 1) อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยั จ  านวน 201 หลัง 2) อสังหาริมทรัพย์

ภาคอุตสาหกรรม จ านวน 111 หลงั 3) พาณิชยกรรมส่วนบุคคล จ านวน 1 หลงั และ 4) สินทรัพย์

อ่ืนๆ จ านวน 4 หลงั 

  เม่ือเปรียบเทียบกนัแลว้จะเห็นไดว้า่ การจ าแนกสินทรัพยป์ระเภทท่ีดิน

ของรัฐมิชิแกน ประเทศสหรัฐอเมริกามีความหลากหลายในการจ าแนกประเภทท่ีดินมากกวา่ของ

เทศบาลนครปากเกร็ดและเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ อีกทั้งวสัดุอุปกรณ์ท่ีใช้ท าประโยชน์ในพื้นท่ี

หรือกิจกรรมนั้นๆ ทั้งท่ีสามารถเคล่ือนท่ีไดแ้ละเคล่ือนท่ีไม่ไดก้็จะถูกน ามาประเมินราคาเพื่อใชใ้น

การจดัเก็บภาษีฯ ดว้ย และในกิจการบางประเภทผูป้ระเมินราคาอสังหาริมทรัพยอ์าจเป็นเจา้หนา้ท่ี       

ท่ีมีความรู้ความเช่ียวชาญเฉพาะดา้น เช่น การประเมินมูลค่าหลุมเหมืองแร่ท่ีถูกขุดเจาะจะถูกประเมิน 

โดยนกัธรณีวิทยา เป็นตน้ ในขณะท่ีขอ้มูลมูลค่าท่ีดินของเทศบาลนครปากเกร็ดและเทศบาลต าบล

ออ้มใหญ่จะถูกประเมินโดยส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น กรมธนารักษ์ ขอ้แตกต่างอีกประการ               

คือรัฐมิชิแกนมีการจดัเก็บภาษีจากระบบสาธารณูปโภคดว้ย ทั้งน้ีการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของ

รัฐมิชิแกนยังสามารถมีการเปล่ียนแปลงประเภทการจัดเก็บภาษี หากมีการเปล่ียนแปลง
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อสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัย อสังหำริมทรัพย์ภำคอุตสำหกรรม พำณิชยกรรมส่วนบุคคล อื่นๆ 



61 
 
 

 
 

วตัถุประสงค์ของการใช้ท่ีดินอีกดว้ย อย่างไรก็ดี มีขอ้สังเกตอีกอย่างหน่ึงคือ กรณีของรัฐมิชิแกน        

ไดก้  าหนดใหป้้ายและป้ายโฆษณาต่างๆ ถูกจดัเก็บภาษีในหมวดหมู่ของภาษีท่ีดินอีกดว้ย 

 4.3 การวิเคราะห์การจัดประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสร้างของรัฐนิวยอร์ก ประเทศ

สหรัฐอเมริกา 

 การแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์อสังหาริมทรัพยข์องรัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐฯ 

การแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีมีความละเอียดมาก ซ่ึงรัฐนิวยอร์กแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์

ออกเป็น 4 ประเภทหลกั ไดแ้ก่ ท่ีพกัอาศยั เกษตรกรรม พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม ซ่ึงมีความ

คลา้ยคลึงกบัการแบ่งประเภทการใช้ท่ีดินของร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... 

อย่างไรก็ตามการแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ของรัฐนิวยอร์ก มีการแบ่งประเภทยอ่ยละเอียดลง

ไปอีก โดยในกรณีการใช้ประโยชน์ในประเภทท่ีพกัอาศยั รัฐนิวยอร์ก ใช้หลักเกณฑ์ลักษณะ                    

ทางกายภาพของส่ิงปลูกสร้าง เช่น สภาพการเป็นอาคารพกัอาศยั กระท่อม และแคมป์ เป็นต้น 

นอกจากนั้น ยงัใช้จ  านวนครอบครัวท่ีสามารถพกัรวมกนัในบา้น 1 หลงัเป็นเกณฑ์การพิจารณา

ประเภทของท่ีพกัอาศยัด้วย กรณีใช้ประโยชน์ในประเภทเกษตรกรรมและพาณิชยกรรมจะใช้

หลักเกณฑ์ลักษณะทางกายภาพ เช่น ลักษณะโครงสร้างของส่ิงปลูกสร้างในการแบ่งประเภท                  

ส่วนการใช้ประโยชน์ในประเภทอุตสาหกรรมจะแบ่งตามประเภทของอุตสาหกรรม นอกจากน้ี              

ในกรณีท่ีมีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน ส่วนใหญ่จะเป็นการผสมผสานระหว่างประเภท                        

ท่ีพกัอาศยัและพาณิชยกรรม จะแยกประเภทออกมาต่างหาก โดยใชห้ลกัเกณฑ์ลกัษณะทางกายภาพ 

เช่น ลักษณะ รูปแบบ คุณภาพความคงทนของส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงอ านวยความสะดวก ลักษณะ

กิจกรรมท่ีด าเนินการภายในอสังหาริมทรัพย์นั้ น เช่น อยู่อาศัย หรือค้าขาย เป็นหลักในการ                     

แบ่งประเภท ซ่ึงต่างจากการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีก าหนดตาม                 

ร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงจะตอ้งแบ่งแยกพื้นท่ีการใช้ประโยชน์ตามการ                

ใชป้ระโยชน์จริง 

  การจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตวัอย่างในเทศบาลนครปากเกร็ดและ

เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ ตามรูปแบบของการจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของรัฐนิวยอร์ก 

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
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แผนภูมิท่ี 4.3 ประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
 

  ส่ิงปลูกสร้างในเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวดันนทบุรี เม่ือจัดประเภท             

โดยใชห้ลกัเกณฑข์องรัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐฯ แลว้ สามารถแบ่งได ้12 ประเภท ไดแ้ก่ 1) อาคารพกัอาศยั

ส าหรับครอบครัวเด่ียว จ านวน 1,179 หลัง 2) ท่ีพักหลายหน่วยบนท่ีดินแปลงเดียว 9 หลัง                       

3) อพาร์ทเมน้ท ์8 หลงั 4) ผูค้า้ยานยนต ์1 หลงั 5) กิจการซ่อมตวัถงัรถยนต ์2 หลงั 6) ท่ีจอดรถ 2 แห่ง 

7) โกดงัสินคา้ขนาดเล็ก 6 หลงั 8) โกดงัสินคา้ลกัษณะอ่ืน ๆ 2 หลงั 9) ศูนยก์ารคา้ขนาดยอ่ม 1 หลงั 

10) อาคารส านกังาน 17 หลงั 11) อาคารเอนกประสงค ์1 หลงั 12) อาคารขนาดเล็กท่ีปรับใชง้านได้

หลายรูปแบบ 7 หลัง และอาคารอ่ืนๆ ท่ีไม่สามารถจดัประเภทตามการใช้ประโยชน์ท่ีดินและ       

ส่ิงปลูกสร้างของรัฐนิวยอร์กได้ ได้แก่ อาคารพาณิชย์ท่ีใช้ชั้ นล่างเพื่อประกอบการพาณิชย ์                   

และใชช้ั้นบนเพื่อพกัอาศยัเน่ืองจากไม่มีการจดัประเภทใชง้านอาคารประเภทน้ี และอาคารประเภท

อุตสาหกรรมเน่ืองจากมีขอ้มูลทางกายภาพของอาคารไม่เพียงพอท่ีจะใชต้ดัสิน 
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200 ครอบครัวเดียวมีอาคารพกัอาศยั 281 มีที่พกัหลายหน่วยบนท่ีดิน 1 แปลง 

411 อพาร์ทเม้นท์ 431 ผู้ ค้ายานยนต์ 

433 กิจการซ่อมตวัถงัหรืออื่นๆที่เกี่ยวข้อง 438 บริการที่จอดรถในรูปการพาณิชย์ 

442 โกดงัสนิค้าขนาดเลก็ 449 โกดงัสนิค้าในลกัษณะอื่น 

452 ศนูย์การค้าขนาดย่อม ซูเปอร์มาร์เกต 464 อาคารส านกังาน 

480 อาคารเอนกประสงค์ 485 อาคารขนาดเลก็ปรับใช้งานได้หลายรูปแบบ เช่น ขายยา ซกัอบรีด ขายเคร่ืองด่ืม 

อื่น ๆ 
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แผนภูมิท่ี 4.4 ประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

  ส่ิงปลูกสร้างในเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

เม่ือจดัประเภทโดยใชห้ลกัเกณฑ์ของรัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐฯ แลว้ สามารถแบ่งได ้2 ประเภท 

ไดแ้ก่ 1) อาคารพกัอาศยัส าหรับครอบครัวเด่ียว จ านวน 150 หลงั และ 2) พกัหลายหน่วยบนท่ีดิน

แปลงเดียว 51 หลงั ส่วนอาคารประเภทอุตสาหกรรมจ านวน 116 หลงั ไม่สามารถก าหนดประเภทได ้

เน่ืองจากมีขอ้มูลทางกายภาพของอาคารไม่เพียงพอท่ีจะใชต้ดัสิน 
 

 4.4 การวเิคราะห์การจัดประเภททีด่ินและส่ิงปลูกสร้างของรัฐออนแทริโอ ประเทศ

แคนาดา 

  การจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตวัอย่างในเทศบาลนครปากเกร็ดและ
เทศบาลต าบลออ้มใหญ่ ตามรูปแบบของการจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของรัฐออนแทริโอ 
ประเทศแคนาดา 
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200 ครอบครัวเดียวมีอาคารพกัอาศยั 281 ที่พกัหลายหน่วยบนท่ีดิน 1 แปลง อื่นๆ 
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แผนภูมิท่ี 4.5 ประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

 
 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
 

  ส่ิงปลูกสร้างในเทศบาลนครปากเกร็ด จงัหวดันนทบุรี เม่ือจดัประเภทโดยใช้
หลกัเกณฑ์ของประเทศแคนาดาแล้ว สามารถแบ่งได ้7 ประเภท ไดแ้ก่ 1) ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอยู่
อาศยัท่ีประกอบด้วยยูนิตย่อยต ่ากว่า 7 ยูนิต จ านวน 1,184 หลัง 2) ทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชยอ่ื์นๆ 
จ านวน 89 หลงั 3) โกดงัสินคา้ จ านวน 8 หลงั 4) โรงงานอุตสาหกรรม จ านวน 6 หลงั 5) โรงแรม 
จ านวน  1หลัง  6 )ส านัก ง านและท รัพย์สิน เพื่ อก ารพาณิชย์ อ่ืนๆ  จ านวน  18  หลัง  และ                                        
7) หา้งสรรพสินคา้และทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชยอ่ื์นๆ จ านวน 1 หลงั 
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ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างอยู่อาศยัที่ประกอบด้วยยนูิตย่อยต ่ากว่า 7 ยนูิต ทรัพย์สนิเพื่อการพาณิชย์อื่นๆ  

โกดงัสนิค้า โรงงานอตุสาหกรรม 

โรงแรม ส านกังานและทรัพย์สนิเพื่อการพาณิชย์อื่นๆ 

ห้างสรรพสนิค้าและทรัพย์สนิเพื่อการพาณิชย์อื่นๆ 
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แผนภูมิท่ี 4.6 ประเภทโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง 
 

 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
 

  ส่ิงปลูกสร้างในเทศบาลต าบลอ้อมใหญ่ อ าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม                     
เม่ือจดัประเภทโดยใชห้ลกัเกณฑ์ของประเทศแคนาดาแลว้ สามารถแบ่งได ้3 ประเภท ไดแ้ก่ 1) ท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างอยู่อาศัยท่ีประกอบด้วยยูนิตย่อยต ่ากว่า 7 ยูนิต จ านวน 201 หลัง 2) โรงงาน
อุตสาหกรรม จ านวน 111 หลงั และ 3) ทรัพยสิ์นเพื่อการพาณิชยอ่ื์นๆ จ านวน 1 หลงั 
  การจัดประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติประเมินราคา 
(Assessment act) รัฐออนแทริโอ ประเทศแคนาดา เปรียบเทียบกบัร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ             
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. .... และบญัชีราคาประเมินโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างของส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์น 
กรมธนารักษแ์ลว้ มีลกัษณะแตกต่างกนั ดงัน้ี 
      1) ในประเทศแคนาดาไดจ้ดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการบรรเทาภาระ
ภาษี เช่น บา้นพกัคนเกษียณ ทรัพยสิ์นเพื่อการกีฬาและสถานสงเคราะห์ท่ีไม่ไดแ้สวงหาก าไร เป็นตน้ 
ออกจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประเภทปกติท่ีไม่มีการบรรเทาภาระภาษี ซ่ึงแตกต่างจากบญัชีราคา
ประเมินโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างของส านกัประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีจะจดัประเภทโรงเรือนส่ิงปลูกสร้าง
ตามลกัษณะทางกายภาพเท่านั้น 
  2) นอกจากน้ี ในประเทศแคนาดา ยงัได้ก าหนดค านิยามของท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างแต่ละประเภทในด้านเชิงปริมาณอย่างชัดเจน เช่น พื้นท่ีป่าไม้ต้องมีจ านวนต้นไม้ 250 ต้น                     
ต่อเฮกตาร์ข้ึนไป ส านกังานและศูนยก์ารคา้ตอ้งมีขนาดพื้นท่ีตั้งแต่ 25,000 ตารางฟุตข้ึนไป เป็นตน้ 
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ท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างอยูอ่าศยัท่ีประกอบด้วยยนิูตยอ่ยต ่ากวา่ 7 ยนิูต 

โรงงานอตุสาหกรรม 

ทรัพย์สินเพื่อการพาณิชย์อ่ืนๆ  
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มูลค่าท่ีดินในส่วนของส านกังาน = มูลค่าท่ีดิน x (ขนาดพื้นท่ีทั้งหมด (ตารางฟุต) – 25,000) 
              ขนาดพื้นท่ีทั้งหมด (ตารางฟุต) 

มูลค่าท่ีดินในส่วนของศูนยก์ารคา้ = มูลค่าท่ีดิน x (ขนาดพื้นท่ีทั้งหมด (ตารางฟุต) – 25,000) 
               ขนาดพื้นท่ีทั้งหมด (ตารางฟุต) 
 

  จากการวเิคราะห์พบวา่การจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบญัญติั
ประเมินราคา (Assessment act) รัฐออนแทริโอ ประเทศแคนาดา มีขอ้ดีและขอ้เสีย ดงัน้ี 
  ข้อดี 
  1) ประเทศแคนาดาไดก้ าหนดค านิยามท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในแต่ละประเภท
อยา่งละเอียดชดัเจน ท าใหช่้วยลดการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หนา้ท่ีจดัเก็บภาษีได ้
  2) สามารถน าหลกัเกณฑ์การก าหนดเขตพื้นท่ีป่าจะตอ้งมีจ านวนตน้ไม ้250 ตน้
ต่อเฮกตาร์ข้ึนไป มาปรับใช้กบัการก าหนดหลกัเกณฑ์การจดัประเภทท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของประเทศไทยได ้
  3) ในกรณีประเทศแคนาดาจะมีการค านวณสัดส่วนมูลค่าท่ีดินท่ีเป็นส านกังานและ
ศูนยก์ารคา้ โดยค านวณดงัน้ี 

  ซ่ึงวิธีการค านวณดงักล่าวสามารถน ามาปรับใช้กบัการค านวณมูลค่าท่ีดินเพื่อ        
การจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของประเทศไทยได ้ 
  4) การก าหนดให้ส่ิงปลูกสร้างขนาดใหญ่ท่ีเป็นประเภทห้างสรรพสินค้า 
ส านักงาน จะต้องมีขนาดพื้นท่ีอาคารเกินกว่า 25,000 ตารางฟุตข้ึนไป จะส่งผลให้ผูเ้สียภาษีท่ีเป็น
เจา้ของส่ิงปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินคา้หรือส านกังานท่ีมีขนาดเล็กมีภาระภาษีในอตัราท่ีต ่ากวา่       
ผูเ้สียภาษีท่ีเป็นเจา้ของส่ิงปลูกสร้างประเภทห้างสรรพสินคา้หรือส านกังานท่ีมีขนาดใหญ่ เน่ืองจาก
อตัราภาษีทรัพยสิ์นของประเทศแคนาดาส าหรับห้างสรรพสินคา้และส านกังานท่ีมีขนาดพื้นท่ีต ่ากว่า 
25,000 ตารางฟุตมีอตัราภาษีร้อยละ 0.9 – 1.4 แต่กรณีห้างสรรพสินคา้และส านกังานท่ีมีขนาดพื้นท่ี
เกินกวา่ 25,000 ตารางฟุต  มีอตัราภาษีร้อยละ 2  
  ข้อเสีย 
  การก าหนดหลกัเกณฑก์ารจดัประเภทส่ิงปลูกสร้างท่ีมีความชดัเจนในเชิงปริมาณ 
เช่น การก าหนดพื้นท่ีป่าไมต้อ้งมีจ านวนตน้ไม ้250 ตน้ต่อเฮกตาร์ข้ึนไป ท าให้เจา้หนา้ท่ี มีภาระหนา้ท่ี 
ในการส ารวจ และหน่วยงานตอ้งมีตน้ทุนเพิ่มข้ึนในการส ารวจท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจ านวนมาก 
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บทที ่5 

การประยุกต์ใช้ข้อมูลทีด่ินและส่ิงปลูกสร้างของกลุ่มตัวอย่างเพือ่สร้างแบบจ าลองในการ

ประเมนิราคาด้วยเทคนิคการประเมนิทีด่ินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง                        

(Mass Valuation Approach) 
 

 การประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างสามารถท าไดห้ลายวิธี เช่น วิธีการเทียบเคียง
ราคาขาย วิธิประเมินจากรายได ้วิธีประเมินจากตน้ทุน วิธีประเมินจากพื้นท่ี (Milevski, 2013) เป็นตน้ซ่ึง
จะเลือกใช้วิธีใดนั้นข้ึนอยูก่บัวตัถุประสงคแ์ละสมมติฐานในการใชง้านเป็นส าคญัวา่เป็นไปในทิศทางใด 
อาทิ หากตอ้งการประเมินมูลค่าท่ีดินรายแปลงท่ีมีการปล่อยให้เช่า สามารถค านวณโดยวิธีประเมินจาก
รายได ้เป็นตน้ อยา่งไรก็ดี เทคนิคการประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง (Mass Valuation 
Approach) ได้มีการน ามาใช้เพื่อประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในภาพรวมหรือลักษณะของทั้ ง
ประเทศ เพื่อขจดัอคติของขอ้มูล ลดตน้ทุน และเพิ่มประสิทธิภาพในการค านวณดว้ยวิธีการทางสถิติ ทั้งน้ี
การประเมินดงักล่าวจ าเป็นตอ้งใชร้ะบบฐานขอ้มูลขนาดใหญ่เพื่อใชป้ระกอบการประเมินราคาหลายท่ีดิน
ในเวลาเดียวกนั ทั้งน้ีการประเมินรายแปลงตอ้งใช้ตน้ทุนสูงมาก ดังนั้น หน่ึงในวิธีท่ีนิยมใช้กนัอย่าง
แพร่หลายส าหรับการประเมินราคาท่ีดินคราวละมากแปลง คือ การประเมินโดยใช้แบบจ าลองท่ีเรียกว่า 
การวเิคราะห์การถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression) 
 ปัจจยัท่ีส าคญัท่ีส่งผลต่อการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลงท่ีสุด 
คือตวัแปรท่ีเลือกใชส้ าหรับการประเมินทางสถิติ (IAAO.org, 2016) ซ่ึงตวัแปรตอ้งสะทอ้นปัจจยัต่างๆ ท่ี
ส่งผลต่อราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เช่น ขนาดพื้นท่ี อายุส่ิงปลูกสร้าง การเขา้ถึงของไฟฟ้า ประปา ส่ิง
อ านวยความสะดวก สถานท่ีแวดลอ้ม หรือลกัษณะทางกายภาพอ่ืนๆ เช่น สภาพท่ีดิน วสัดุก่อสร้าง เป็นตน้ 
ทั้งน้ี การเลือกตวัแปรนั้น ไม่มีสูตรส าเร็จในการเลือกตวัแปรมาใชใ้นแต่ละพื้นท่ี ผูว้ิเคราะห์ตอ้งประเมิน
จากขอ้มูลทางภูมิศาสตร์พื้นฐาน ภาวะของอุปสงค ์อุปทานหรือตวัเลขทางสถิติในพื้นท่ีท่ีสนใจศึกษาเป็น
หลกั 
 ในกลุ่มชุดขอ้มูลตวัอยา่งท่ีคณะผูว้ิจยัไดจ้ดัเก็บและท าการศึกษาวิเคราะห์ ประกอบดว้ย
ขอ้มูลปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจากการส ารวจโดยกรมธนารักษ์ของพื้นท่ีในเขต
เทศบาลนครปากเกร็ดจ านวน 40 ตวัแปร อาทิ ประปา ไฟฟ้า ขนาดพื้นท่ี ต าแหน่งพื้นท่ี ความลึกของพื้นท่ี
ท่ีดิน การใช้งานของพื้นท่ี จ  านวนชั้นของอาคาร อายุของอาคาร ความกวา้งยาวของอาคาร ประเภทของ
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อาคารและส่ิงปลูกสร้าง เป็นตน้ โดยการวเิคราะห์ในส่วนน้ี คณะผูว้ิจยัเลือกใชข้อ้มูลทั้งหมด 703 ตวัอยา่ง
จากเทศบาลนครปากเกร็ด โดยพื้นท่ีดงักล่าวมีลกัษณะเป็นพื้นท่ีเขตเกษตรกรรม อุตสาหกรรมและท่ีอยู่
อาศยักระจายอยูโ่ดยรอบจึงเหมาะแก่การน ามาวิเคราะห์โดยวิธีการทางสถิติในการทดลองหาแบบจ าลอง
ขั้นตน้ เพื่อใชส้ าหรับประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในพื้นท่ีทัว่ไปต่อไป อยา่งไรก็ตามขอ้มูลดิบของ
พื้นท่ีดงักล่าวอีกประมาณ 800 พื้นท่ี รวมถึงพื้นท่ีของเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ ไม่สามารถน ามาวิเคราะห์
อยา่งละเอียดไดเ้น่ืองจากขอ้จ ากดัของขอ้มูลปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัราคาท่ีดิน 
 

5.1 สถิติเชิงบรรยาย (Descriptive Statistics) 
 การวเิคราะห์สถิติเชิงบรรยายหรือพรรณนา เป็นการวิเคราะห์ลกัษณะของขอ้มูลปัจจยัแต่
ละตวัในพื้นท่ีซ่ึงอาจมีผลต่อราคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยเป็นการหาความสัมพนัธ์หรือพิจารณา
ความแตกต่างของราคาในเบ้ืองตน้ เพื่อดูความน่าสนใจของแต่ละตวัแปรก่อนท่ีจะน าไปวิเคราะห์ด้วย
วธีิการทางสถิติเชิงอา้งอิง 
 ในจ านวน 703 พื้นท่ีตวัอย่าง เม่ือแบ่งประเภทตามลกัษณะท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดย
คณะผูว้ิจยัพบวา่ ประกอบดว้ยพื้นท่ีส าหรับท่ีพกัอาศยัมากท่ีสุด ตามดว้ยพื้นท่ีส าหรับพาณิชยกรรม พื้นท่ี
วา่งเปล่า และพื้นท่ีส าหรับอุตสาหกรรม ตามล าดบั ซ่ึงใน 703 พื้นท่ีนั้นมีอาคารตั้งอยูท่ ั้งหมด 627 อาคาร 
ประกอบด้วยอาคารประเภท ทาวน์เฮ้าส์ และบ้านเด่ียวมากท่ีสุด ตามด้วยตึกแถว อาคารส านักงาน 
ตามล าดบั (แผนภูมิท่ี 5.1 และ 5.2) 
แผนภูมิท่ี 5.1 แผนภูมิวงกลมแสดงสัดส่วนการใชง้านพื้นท่ีท่ีดินของกลุ่มตวัอยา่ง 
 

 

จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

ที่พกัอาศยั, 
552 

ที่วา่ง, 75 

พาณิชยกรรม, 
75 

อตุสาหกรรม, 1 
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แผนภูมิท่ี 5.2 แผนภูมิแท่งแสดงจ านวนอาคารแต่ละประเภทของกลุ่มตวัอยา่ง 

 

จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

  
 เม่ือส ารวจค่าเฉล่ียราคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแบ่งตามการใช้ประโยชน์ของพื้นท่ี 
พบวา่ พื้นท่ีส าหรับใชป้ระโยชน์เชิงพาณิชยกรรมมีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุด ตามมาดว้ยพื้นท่ีส าหรับท่ีพกัอาศยั และ
พื้นท่ีอุตสาหกรรม ส่วนท่ีดินท่ีเป็นท่ีวา่งนั้นมีราคาต ่าท่ีสุด (ตารางท่ี 5.1) 
 

ตารางท่ี 5.1 ตารางแสดงค่าเฉล่ียราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในแต่ละการใชป้ระโยชน์ของท่ีดิน 

 

ท่ีมา : กรมธนารักษ ์
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
 
 

 เม่ือส ารวจค่าเฉล่ียราคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแบ่งตามการใชป้ระโยชน์ของอาคาร
และส่ิงปลูกสร้างพบว่าราคาของพื้นท่ีส าหรับโฮมออฟฟิศมีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุด ตามมาด้วยตึกแถวและ
อาคารส านกังาน ในขณะท่ีโกดงัและหอ้งแถวมีราคาเฉล่ียต ่าท่ีสุด โดยในกลุ่มของอาคารเพื่อท่ีอยูอ่าศยันั้น 
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จ านวน 

การใช้ประโยชน์ทีด่นิ ทีพ่กัอาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ทีว่่าง 

ค่าเฉลีย่ราคาทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง 
(บาท ต่อ ตารางวา) 

70,943 116,818 58,000 31,499 
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ประเภททาวน์เฮา้ส์และอพาร์ทเมนต์ไม่เกิน 4 ชั้นมีราคาสูงท่ีสุด ส่วนบา้นเด่ียวมีราคาเฉล่ียต่อ ตร.ว.                                     
ต ่าท่ีสุดในกลุ่มอาคารเพื่อพกัอาศยั (ตารางท่ี 5.2) ทั้งน้ีเม่ือพิจารณาจากจ านวนของกลุ่มขอ้มูลตวัอย่าง 
(แผนภูมิท่ี 5.2) จะเห็นไดว้่าจ  านวนแต่ละประเภทการใช้ประโยชน์มีไม่มากนัก ซ่ึงขอ้จ ากดัทางขอ้มูล
ดงักล่าวอาจท าใหก้ารค านวณราคาเฉล่ียมีความคลาดเคล่ือนได ้

ตารางท่ี 5.2 ตารางแสดงค่าเฉล่ียราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในแต่ละประเภทอาคาร 

ประเภทอาคาร ค่าเฉลีย่ราคาทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง 

(บาท ต่อ ตารางวา) 

โฮมออฟฟิศ 169,965 

ตึกแถว 126,200 

อาคารส านกังานสูงกวา่ 4 ชั้น 111,971 

ร้านคา้ 96,486 

ทาวน์เฮา้ส์ 89,552 

อพาร์ทเมนตไ์ม่เกิน 4 ชั้น 81,633 

อาคารชุด 81,335 

อาคารจอดรถ 69,264 

โรงงาน 58,000 

อพาร์ทเมนตสู์งกวา่ 4 ชั้น 53,963 

บา้นเด่ียว 47,424 

อาคารส านกังานไม่เกิน 4 ชั้น 46,729 

โชวรู์มรถยนต ์ 36,000 

หอ้งแถว 24,240 

โกดงั 11,000 
 

ท่ีมา : กรมธนารักษ ์
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
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 เม่ือส ารวจปัจจยัเชิงคุณภาพท่ีเก่ียวขอ้งกบัลกัษณะท่ีดิน ไดแ้ก่ ท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน พบวา่
ค่าเฉล่ียของราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างส าหรับพื้นท่ีท่ีติดถนนหลกัมีราคาสูงท่ีสุด ตามดว้ยพื้นท่ีถนนรอง
และซอยทาง ท่ีดินติดแม่น ้า/คลอง และท่ีดินไม่ติดทาง ตามล าดบั ซ่ึงปัจจยัดา้นท่ีตั้งของแปลงท่ีดินสะทอ้น
ใหเ้ห็นถึงความส าคญัของความสะดวกในการเขา้ออกพื้นท่ีนั้นๆ (ตารางท่ี 5.3)  
 

ตารางท่ี 5.3 ตารางแสดงค่าเฉล่ียราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในแต่ละท่ีตั้งของแปลงท่ีดิน 

ทีต่ั้งของแปลงทีด่นิ ค่าเฉลีย่ราคาทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง 
(บาท ต่อ ตารางวา) 

ติดถนนหลกั 117,634 
ติดถนนรอง 68,941 
ติดซอยทาง 69,330 
ติดทางเดิน 20,201 
ติดแม่น ้ า/คลอง 17,000 
ท่ีดินไม่ติดทาง 11,111 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
 

 เม่ือส ารวจปัจจยัทางกายภาพท่ีเก่ียวขอ้งกบัลกัษณะท่ีดิน ไดแ้ก่ สภาพพื้นผิวจราจรใน
ระยะ 500 เมตร พบวา่ค่าราคาเฉล่ียท่ีดินส่ิงปลูกสร้างในบริเวณท่ีสภาพพื้นผิวจราจรดีมากและดีมีราคาสูง
ท่ีสุด ส่วนสภาพผวิการจราจรต ่ามากมีราคาเฉล่ียต ่าท่ีสุด ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นถึงความส าคญัของลกัษณะทาง
กายภาพของการคมนาคมในบริเวณใกลเ้คียงต่อราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (ตารางท่ี 5.4)  
 

ตารางท่ี 5.4 ตารางแสดงค่าเฉล่ียราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในแต่ละสภาพพื้นผวิจราจร (500 เมตร) 

สภาพผวิการจราจร(ระยะ 500 เมตร จากซ้ายขวาของแปลงทีด่นิ) ค่าเฉลีย่ราคาทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง 
(บาท ต่อ ตารางวา) 

ดีมาก (ผิวการจราจรอยูใ่นสภาพดี) 127,860 
ดี (ผิวจราจรช ารุดเลก็นอ้ยรถยนตส์ามารถใชค้วามเร็วไดต้่อเน่ือง) 118,796 
ปานกลาง (ผิวจราจรช ารุดบางช่วง) 55,498 
ต ่า (ผิวจราจรช ารุดหรือมีการซ่อมแซมตลอดเสน้ทาง) 51,956 
ต ่ามาก (ผิวจราจรหลุดร่อนเป็นหลุมบ่อตลอดเสน้ทาง รวมถึง ถนนท่ีเป็นหิน
คลุก ลูกรัง และดิน) 45,826 
จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั  
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 เม่ือส ารวจปัจจยัทางคุณภาพท่ีเก่ียวขอ้งกบัสภาพแวดลอ้มโดยรอบ ไดแ้ก่ ทศันียภาพ ใน
ระยะรัศมี 100 เมตร พบวา่ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีทศันียภาพดีมีราคาสูงท่ีสุด แต่ไม่ต่างจากท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างท่ีมีทศันียภาพปานกลางมากนกั ส่วนท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีทศันียภาพไม่ดีนั้นมีราคาน้อย
จากกลุ่มอ่ืนอยา่งเห็นไดช้ดั การลดลงของราคาดงักล่าวสะทอ้นให้เห็นวา่ ทศันียภาพท่ีดีอาจเพิ่มราคาเฉล่ีย
ไดเ้ล็กนอ้ย แต่ทศันียภาพท่ีไม่ดีจะดึงราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใหต้กลงอยา่งมาก (ตารางท่ี 5.5)  
 

ตารางท่ี 5.5 ตารางแสดงค่าเฉล่ียราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในแต่ละทศันียภาพ 

ทศันียภาพ (ในระยะรัศม ี100 เมตร) ค่าเฉลีย่ราคาทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง 
(บาท ต่อ ตารางวา) 

ดี (ท่ีดินถูกลอ้มรอบดว้ยส่ิงก่อสร้างหรือสถานท่ีท่ีก่อใหเ้กิดสภาพแวดลอ้ม 
เชิงบวกเช่น สวนสาธารณะ ทะเลสาบ แม่น ้ า เป็นตน้) 

72,600 

ปานกลาง (ท่ีดินท่ีถูกลอ้มรอบท่ีดินทัว่ๆไป) 71,772 
ไม่ดี (ท่ีดินถูกลอ้มรอบดว้ยชุมชนแออดั หรือสถานท่ีท่ีก่อใหเ้กิดสภาพแวดลอ้ม
เชิงลบ) 

39,221 

จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

 นอกจากปัจจยัทางกายภาพและคุณภาพท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินแล้ว ส าหรับกลุ่มตวัอย่างท่ี
เป็นท่ีพกัอาศยัซ่ึงตั้งอยูใ่นหมู่บา้นจดัสรร พบว่าความปลอดภยัก็เป็นอีกปัจจยัหน่ึงท่ีส าคญั ซ่ึงเม่ือส ารวจ
ระดบับริการการรักษาความปลอดภยัของหมู่บา้น พบวา่หมู่บา้นท่ีไม่มีบริการรักษาความปลอดภยั หรือมี
แต่ไม่มีการตรวจคน้ มีราคาเฉล่ียท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างต่างจากกรณีท่ีมีบริการรักษาความปลอดภยัเขม้งวด 
เช่น การแลกบตัร การตั้งเคร่ืองกีดขวาง เป็นตน้ (ตารางท่ี 5.6) 
 

 ตารางท่ี 5.6 ตารางแสดงค่าเฉล่ียราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในแต่ละระดบับริการการรักษาความ
ปลอดภยัของอาคาร/หมู่บา้น 

บริการการรักษาความปลอดภัยของอาคาร/หมู่บ้าน ค่าเฉลีย่ราคาทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง 
(บาท ต่อ ตารางวา) 

ไม่มี 47,691 
มี รปภ. แต่ไม่มีการตรวจคน้ 50,814 
มี รปภ.โทรแจง้ล่วงหนา้ หรือตอ้งท าหนงัสือขอความร่วมมือ  70,412 
มี รปภ. พร้อมแลกบตัร และตอ้งประทบัตราก่อนออก 85,766 
มี รปภ. และมีเคร่ืองกีดขวาง 136,691 

จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
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5.2 สถิติเชิงอ้างองิหรือเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) 
 การวเิคราะห์สถิติเชิงอา้งอิงหรือเชิงอนุมาน เป็นการวเิคราะห์ผลของขอ้มูลปัจจยัโดยรวม
ท่ีมีอิทธิพลร่วมกนัต่อการก าหนดราคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อท านายราคาของ
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีควรจะเป็นโดยใช้การค านวณทางสถิติให้ได้แบบจ าลองการถดถอยพหุคูณ 
(Multiple Regression)  
 ในเบ้ืองตน้ คณะผูว้ิจยัจะก าหนดสมมติฐานวา่ตวัแปรท่ีเก่ียวขอ้งใดบา้งท่ีส่งผลกบัราคา
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยพิจารณาเฉพาะตวัแปรท่ีมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัในแต่ละพื้นท่ี 
กล่าวคือ ตอ้งมีความหลากหลายโดยธรรมชาติของขอ้มูล หากขอ้มูลไม่มีความหลากหลาย คณะผูว้ิจยัจะ
ตดัตวัแปรนั้นออกจากการวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ เช่น การตดัตวัแปรการมีรถไฟฟ้าในระยะ 500 เมตร 
เน่ืองจากในกลุ่มพื้นท่ีตวัอยา่งไม่มีลกัษณะพื้นท่ีท่ีอยูใ่กลร้ถไฟฟ้าในระยะ 500 เมตร ในวนัท่ีท าการส ารวจ 
หลงัจากการตดัตวัแปรท่ีไม่มีความหลากหลาย คณะผูว้ิจยัจะน าตวัแปรท่ีเก่ียวขอ้งหรือท่ีส าคญัท่ีเหลือ
ทั้งหมดมาวเิคราะห์ทางสถิติ  
 การวิเคราะห์สถิติเชิงอนุมานจะใช้โปรแกรม R และ R-Studio ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือท่ีใช้ใน
การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงสถิติและเศรษฐมิติประยุกต์ และมีการใช้กันอย่างแพร่หลายในหลายประเทศ 
โดยเฉพาะกลุ่มนกัสถิติ เน่ืองจากใชง้านง่ายและใหผ้ลท่ีแม่นย  า ไม่คลาดเคล่ือน  
 

ภาพท่ี 5.1 ภาพแสดงรูปแบบการใชง้านของโปรแกรม R และ R-Studio 
 

 
 

จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 
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  คณะผูว้ิจ ัยจะเลือกตวัแปรส าหรับก าหนดแบบจ าลองเพื่อประเมินราคาท่ีดินและ                    
ส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง (Mass Valuation Model) ตามวิธีการวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณแบบเป็น
ขั้นตอน (Stepwise Multiple Regression Analysis) เพื่อให้เหลือเพียงตวัแปรท่ีมีนยัส าคญัทางสถิติ                   
ต่อการท านายราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (Corsini, 2016) กล่าวคือ เร่ิมตน้จากแบบจ าลองท่ีมีตวัแปร                 
ท่ีเก่ียวขอ้งทุกตวัจากนั้นจึงทยอยตดัหรือลดตวัแปรท่ีไม่มีผลต่อราคาอยา่งมีนยัส าคญัออกทีละตวัเพื่อให้
ไดแ้บบจ าลองท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิการตดัสินใจ (R-Squared) น่าพึงพอใจท่ีสุด อย่างไรก็ตามคณะผูว้ิจยั
จ  าเป็นตอ้งคงตวัแปรท่ีมีผลต่อราคาในทางทฤษฎีหรือสมมติฐานตั้งตน้ของผูว้ิจยัไวแ้มว้่าอาจจะไม่มี              
นยัส าคญัต่อราคาของกลุ่มตวัอยา่งก็ตาม เช่น สัดส่วนการใชพ้ื้นท่ี (พื้นท่ีใชส้อยต่อพื้นท่ีท่ีดิน) ประเภท
การใช้ประโยชน์จริงของส่ิงปลูกสร้าง อายุของส่ิงปลูกสร้าง เป็นตน้ โดยไดผ้ลจากการวิเคราะห์การ
ถดถอยพหุทา้ยสุด ตามตารางท่ี 5.7 
 

ตารางท่ี 5.7 ตารางผลวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณทา้ยสุด 

 

F-Stat 150.4 

    P-Value 0 

    Degree of Freedom 542 

    
Adjusted R-Squared 

0.842 
    

 

 
ตวัแปร Coefficient Std. Error t-value P-value 

 

ลกัษณะทาง
กายภาพ 

เน้ือท่ีดิน (ตารางวา) 91,883 2996 30.67 0.00 *** 

สดัส่วนการใชพ้ื้นท่ีของส่ิงปลูกสร้าง
ต่อเน้ือท่ีดิน (ร้อยละ) 

1,157 1043 1.11 0.27 ** 

ความลึกท่ีตั้งฉากกบัถนน(เมตร) -108,976 31030 -3.51 0.00 *** 

อายอุาคาร -65,553 11777 -5.566 0.00 *** 
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ตวัแปร Coefficient Std. Error t-value P-value 

 ประเภทการใช้
ประโยชน์ส่ิง
ปลูกสร้าง 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
อพาร์ทเมนตไ์ม่เกิน 4 ชั้น 

3,460,880 2499444 1.385 0.17  

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
อาคารส านกังานไม่เกิน 4 ชั้น 

85,056 2498392 0.034 0.97  

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
อพาร์ทเมนตสู์งเกิน 4 ชั้น 

2,367,893 1795211 1.319 0.19  

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
อาคารส านกังานสูงกวา่ 4 ชั้น 

2,404,715 2472792 0.97 0.33  

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
โฮมออฟฟิศ 

5,829,288 1082779 5.38 0.00 ** 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
หอ้งแถว 

745,643 1469047 0.508 0.61  

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
ร้านคา้ 

4,591,572 2518373 1.82 0.06 * 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
บา้นเด่ียว 

826,080 521218 1.585 0.11  

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
ทาวน์เฮา้ส์ 

3,369,472 535966 6.287 0.00 *** 

ประเภทส่ิงปลูกสร้าง: 
ตึกแถว 

4,989,239 762977 6.539 0.00 *** 

สภาพผวิ
การจราจร
(ระยะ 500 

เมตร จากซ้าย
ขวาของแปลง

ทีด่นิ) 

สภาพผิวการจราจร: 
ดีมาก (ผิวการจราจรอยูใ่นสภาพดี) 

933,299 1139461 0.82 0.41  

สภาพผิวการจราจร: 

ปานกลาง (ผิวจราจรช ารุดบางช่วง) 

-803,162 289962 -2.77 0.005 *** 

สภาพผิวการจราจร: 

ต ่า (ผิวจราจรช ารุดหรือมีการซ่อมแซม

ตลอดเสน้ทาง) 

-409,363 666797 -0.61 0.54  
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ตวัแปร Coefficient Std. Error t-value P-value 

 สภาพผิวการจราจร: 

ต ่ามาก (ผิวจราจรหลุดร่อนเป็นหลุม

บ่อตลอดเสน้ทาง รวมถึง ถนนท่ีเป็น

หินคลุก ลูกรัง และดิน) 

-2,353,902 2428233 -1.35 0.17  

 

จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

*    มีผลอยา่งมีนยัส าคญัท่ี ณ ระดบันยัส าคญั 0.1  

* * มีผลอยา่งมีนยัส าคญัท่ี ณ ระดบันยัส าคญั 0.05  

* * มีผลอยา่งมีนยัส าคญัท่ี ณ ระดบันยัส าคญั 0.01  

หมายเหตุ : แบบจ าลองไดผ้า่นการตรวจสอบคุณสมบติัการกระจายแบบปกติ (Normality Assumption) 

ทั้งขอ้มูลและส่วนท่ีเหลือ (Residuals) รวมถึงความสัมพนัธ์ของตวัแปร (Multicollinearity) โดย

ก าหนดใหไ้ม่มีส่วน Intercept เพื่อความง่ายต่อการใชง้าน 

จากการวเิคราะห์สมการถดถอยพหุคูณพบวา่ ตวัแปรท่ีส่งผลต่อราคารวมของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

สามารถแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มหลัก คือ ตวัแปรท่ีสะท้อนลักษณะทางกายภาพของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง                   

ซ่ึงประกอบดว้ย สัดส่วนการใชส้อยท่ีดิน (พื้นท่ีใชส้อยของอาคารต่อเน้ือท่ีท่ีดิน) เน้ือท่ีท่ีดิน ความลึก

ของท่ีดินและอายุของอาคารส่ิงปลูกสร้าง ตวัแปรท่ีสะทอ้นประเภทการใช้ประโยชน์ของอาคารและ            

ส่ิงปลูกสร้าง และตวัแปรท่ีสะทอ้นสภาพผิวจราจรใกล้เคียง  ซ่ึงผลของวิเคราะห์ทางสถิติจากตาราง

ความแปรปรวน (ANOVA Table) ก็สนบัสนุนวา่สามกลุ่มปัจจยัลว้นร่วมส่งผลต่อราคารวมของท่ีดิน

และส่ิงปลูกสร้างอย่างมีนัยยะส าคญั (ตารางท่ี 5.8) ทั้งน้ีประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินไม่ได้น ามา

ค านวณเพื่อจดัท าแบบจ าลองเน่ืองจากจะก่อให้เกิดปัญหาความสัมพนัธ์ของตวัแปรและปัญหาภาวะ              

เอกฐานของตวัแปร (Singularity Issue) นอกจากน้ีการก าหนดการใช้ประโยชน์ของพื้นท่ีส่วนใหญ่

เป็นไปตามนโยบายของแต่ละทอ้งถ่ินและมีการเปล่ียนไปตามระยะเวลา ดงันั้นจึงไม่ไดส้ะทอ้นการใช้

งานของพื้นท่ีและส่ิงปลูกสร้างท่ีแทจ้ริงเหมือนการใชป้ระโยชน์อาคารและส่ิงปลูกสร้าง 
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ตารางท่ี 5.8 ตารางผลความแปรปรวน (Anova Table) 
Anova Table (Type II tests) 

  Response: ราคารวมของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
   

 
 Sum Sq Df F value Pr(>F) 

 เน้ือท่ีดิน (ตารางวา) 5.484e+15 1 940.81 0.00 *** 
สดัส่วนการใชพ้ื้นท่ีของส่ิงปลูกสร้าง
ต่อเน้ือท่ีดิน (ร้อยละ) 7.1803e+12 1 1.231 0.267  

ความลึกท่ีตั้งฉากกบัถนน(เมตร) 7.19e+13 1 12.34 0.00 *** 

อายอุาคาร 1.806e+14 1 30.9827 0.00 *** 

ประเภทการใชป้ระโยชน์ส่ิงก่อสร้าง 8.299e+14 10 12.9418 0.00 *** 

สภาพผิวจราจร 7.306e+12 4 2.506 0.02 ** 

ส่วนท่ีเหลือ 3.154e+15 543 
   จดัท าโดย : คณะผูว้จิยั 

* มีผลอยา่งมีนยัยะส าคญัท่ี ณ ระดบันยัส าคญั 0.1  

* *มีผลอยา่งมีนยัยะส าคญัท่ี ณ ระดบันยัส าคญั 0.05  

* *มีผลอยา่งมีนยัยะส าคญัท่ี ณ ระดบันยัส าคญั 0.01  

 เม่ือวเิคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิ (Coefficient) ของแต่ละปัจจยัโดยละเอียด สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
 เน้ือท่ีดิน และสัดส่วนการใชส้อยท่ีดิน ส่งผลเชิงบวกต่อราคารวมของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
อย่างมีนัยส าคญั กล่าวคือ ยิ่งเน้ือท่ีดิน และพื้นท่ีใช้สอยมากหรือมีการใช้สอยในเน้ือท่ีดินท่ีจ ากดัมาก              
ยิ่งมีราคามาก ทั้งน้ี ผลของสัดส่วนการใชส้อยมีนอ้ยกวา่ผลของเน้ือท่ีดิน จากค่าสัมประสิทธ์ิจะเห็นไดว้่า 
ค่าสัมประสิทธ์ิของเน้ือท่ีดินมีค่าประมาณ 91,000 บาท ในขณะท่ีค่าสัมประสิทธ์ิของพื้นท่ีใช้สอย                        
มีค่าประมาณ 1,157 บาท ต่อร้อยละ 1 การใชง้านของเน้ือท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึน ดงันั้น พื้นท่ีท่ีประกอบดว้ยท่ีดิน
ขนาดใหญ่และมีส่ิงปลูกสร้างท่ีมีเน้ือท่ีใชส้อยมาก ยอ่มมีราคามาก 
 ความลึกของท่ีดินท่ีตั้งฉากกบัถนน ส่งผลเชิงลบต่อราคารวมของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
อย่างมีนยัส าคญั เน่ืองจากตวัแปรดงักล่าวสะทอ้นให้เห็นว่าพื้นท่ีดงักล่าวอยู่ต  ่ากว่าถนนมากน้อยเพียงไร 
ดังนั้ น ยิ่งอยู่ต  ่ ากว่าถนนมากยิ่งมีโอกาสเส่ียงต่อปัญหาอุทกภัยและเพิ่มความไม่สะดวกในการเดิน
ทางเขา้ออก 
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 อายุของอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ส่งผลเชิงลบต่อราคารวมของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
อย่างมีนยัส าคญั เน่ืองจากตวัแปรดงักล่าวสะทอ้นให้เห็นว่ายิ่งอาคารเก่ามากข้ึน ยิ่งมีมูลค่าลดลง จากค่า
สัมประสิทธ์ิของอายอุาคารสามารถสรุปไดว้า่ อาคารท่ีมีอายุเพิ่มข้ึน 1 ปี จะมีมูลค่าลดลงประมาณ 65,000 
บาท  
 ประเภทของการใชป้ระโยชน์ท่ีแทจ้ริงอาคารและส่ิงปลูกสร้างโดยรวมมีผลต่อราคารวม
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอย่างมีนยัส าคญั อยา่งไรก็ตามมีเพียงประเภทโฮมออฟฟิศ ร้านคา้ ทาวน์เฮา้ส์ 
และตึกแถวเท่านั้น ท่ีมีผลอยา่งมีนยัส าคญัท่ี ณ ระดบันยัส าคญั 0.5 ซ่ึงการใชป้ระโยชน์ส่ิงปลูกสร้างแต่ละ
ชนิดจะเพิ่มราคารวมได้ไม่เท่ากนั โดยประเภทการใช้ประโยชน์แบบโฮมออฟฟิศ ตึกแถวและร้านค้า                   
จะสร้างมูลค่าเพิ่มใหก้บัราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมากท่ีสุด ในขณะท่ีประเภทการใชป้ระโยชน์แบบห้องแถว
จะเพิ่มราคารวมไดน้อ้ยท่ีสุด 
 สภาพผิวจราจรโดยรวมมีผลต่อราคารวมของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอย่างมีนัยส าคญั                  
ซ่ึงหากสภาพพื้นผวิจราจรในระยะ 500 เมตร มีการช ารุด ตามท่ีก าหนดในสภาพพื้นผวิปานกลาง ต ่าและต ่า
มาก จะลดมูลค่าของท่ีดินไดต้ั้งแต่ 800,000 ถึง 3,000,000 ซ่ึงจะเห็นไดจ้ากค่าลบของสัมประสิทธ์ิ ในขณะ
ท่ีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีรอบลอ้มดว้ยสภาพผิวจราจรสภาพดีจะสามารถเพิ่มมูลค่ารวมของท่ีดินไดถึ้ง
ประมาณ 900,000 บาท  
 จากผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณพบว่าปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งกับความสะดวกในการ
คมนาคมขนส่งหรือเขา้ออกพื้นท่ีเป็นปัจจยัท่ีส าคญัมากประการหน่ึง เม่ือเทียบกบัปัจจยัเชิงคุณภาพอ่ืนๆ 
ซ่ึงจะเห็นว่าปัจจัยดังกล่าวส่งผลอย่างมีนัยส าคัญทั้ งความลึกท่ีตั้ งฉากกับถนน และสภาพผิวจราจร                     
ส่วนปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพและประเภทการใชป้ระโยชน์ลว้นเป็นไปตามสมมติฐานวา่ขนาดยอ่ม
มีผลต่อราคาอยา่งแน่นอน อยา่งไรก็ตาม ผลของความแตกต่างในการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
แต่ละชนิดยากท่ีจะสามารถสรุปไดช้ดัเจน เน่ืองจากขอ้จ ากดัดา้นจ านวนตวัอย่างของขอ้มูลการใช้แต่ละ
ประเภท  
 การส่งผลอย่างมีนัยส าคญัของแต่ละปัจจยัในกลุ่มตัวอย่างสอดคล้องกับงานวิจัยใน
ต่างประเทศท่ีมีการใชว้ธีิการวิเคราะห์สมการถดถอย (Marl et al, 1988) เช่น อายุของอาคารและการเขา้ถึง
พื้นท่ียอ่มมีผลต่อราคาในเชิงลบและเชิงบวกตามล าดบั (Benjamin et al, 2004) สัดส่วนการใชป้ระโยชน์
ของอาคารต่อพื้นท่ีย่อมสะท้อนประสิทธิภาพหรือความคุ้มค่าในการใช้ประโยชน์ (Isakson,2001) 
นอกเหนือจากปัจจยัเหล่าน้ีกลุ่มนกัวิเคราะห์ต่างประเทศยงัมีการก าหนดให้ระบุประเภทของการซ้ือขาย
เพื่อประกอบการค านวณ (IAAO, 2014) ดว้ยว่าเป็นการขายประเภทใด อาทิ ขายเพื่ออาศยัประโยชน์ของ
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ส่วนต่างในการกู ้(Refinance) ขายทอดตลาด หรือประมูล (Auction) ซ้ือขายในตลาดอสังหาริมทรัพย ์
(Sale) เป็นตน้ 
 โดยสรุป แบบจ าลองเบ้ืองตน้ดงักล่าวสามารถอธิบายราคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไดดี้ 
และสะทอ้นให้เห็นผลของปัจจยัแต่ละประเภทต่อราคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเม่ือก าหนดให้ใชปั้จจยั
ร่วมทั้งปัจจยัของมูลค่าท่ีดิน และปัจจยัมูลค่าของตวัอาคารส่ิงปลูกสร้างเพื่อใหเ้ห็นภาพของตวัแปรต่างๆ ท่ี
ตอ้งค านึงถึงเม่ือตอ้งพิจารณาราคาของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
 

5.3 การใช้งานแบบจ าลอง 
 การใชง้านแบบจ าลองเพื่อประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลงสามารถ
ใช้ท านายราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างได้ โดยใช้แทนค่า 1 และ 0 ในตวัแปรท่ีเป็นปัจจยัเชิงคุณภาพและ
ปัจจยัประเภทการใชป้ระโยชน์ และแทนตวัเลขในปัจจยัท่ีเป็นลกัษณะทางกายภาพของท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างท่ีสนใจ 
 

ตวัอย่างท่ี 1) ท่ีดินว่าง ขนาด 70 ตารางวาตั้งฉากกบัถนน 0.1 เมตรและสภาพผิวจราจรดี จะสามารถ
ค านวณราคาโดยคร่าวๆ ไดด้งัน้ี 
 

(70 x 91,883) + (1,157*0) – (0.1 x 108,976) + (933,299 x 1) = 7,354,211 บาท 
 

ตวัอยา่งท่ี 2) ทาวน์เฮา้ส์ ขนาด 150 ตารางวา มีพื้นท่ีใชส้อย 100 ตารางวา อาย ุ5 ปี ท่ีดินตั้งฉากกบัถนน 0.2 
เมตร และสภาพถนนมีการช ารุดเล็กนอ้ย จะสามารถค านวณราคาโดยคร่าวๆ ไดด้งัน้ี 
 

(150 x 91,883) + (1,157*(100/150)*100) – (0.2 x 108,976) - (5 x 65,553) +  (3,369,472 x 1) -  (803,162 
x 1)  = 16,401,333 บาท 
 
 แมว้า่แบบจ าลองดงักล่าวจะสามารถใชป้ระมาณการมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ในพื้นท่ีตวัอย่างไดเ้ป็นอย่างดี แต่ตวัอย่างจากการจดัเก็บจ านวนมากได้ถูกตดัออกไปจากการวิเคราะห์
เน่ืองจากขอ้จ ากดัดา้นขอ้มูล เช่น พื้นท่ีดงักล่าวไม่มีขอ้มูลดา้นประเภทอาคาร เป็นตน้ ซ่ึงการใชว้ิธีการทาง
สถิติเชิงอนุมานเพื่อใหไ้ดแ้บบจ าลองการวเิคราะห์ถดถอยท่ีมีความแม่นย  า จ  าเป็นตอ้งใชข้อ้มูลเป็นจ านวน
มาก ในขณะท่ีแบบจ าลองขา้งตน้ดงักล่าวใชต้วัอยา่งแค่ 561 ตวัอยา่งเท่านั้น ท าให้ไม่อาจสะทอ้นภาพรวม
ของพื้นท่ีหรือจงัหวดัขนาดใหญ่ได ้
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 การประยุกต์ใช้แบบจ าลองให้มีความแม่นย  าสูงสุดอาจจ าเป็นต้องท าการวิเคราะห์
ประเมินแยกเป็นรายพื้นท่ียอ่ย (Spatial Analysis) เน่ืองจากประชากรในแต่ละพื้นท่ี มีปัจจยัก าหนดอุปสงค ์
อุปทานต่างกนั ผลของตวัแปรต่อราคาย่อมต่างกนั นอกจากน้ีการส ารวจขอ้มูลควรจดัเก็บในระยะเวลา
ใกลเ้คียงกนั เพื่อลดปัญหาความคลาดเคล่ือนของมูลค่าส่ิงต่างๆ หรือสภาพแวดลอ้มนั้นๆ ซ่ึงการเก็บขอ้มูล
ดงักล่าวอาจมอบใหเ้ป็นหนา้ท่ีหน่วยงานระดบัทอ้งถ่ินซ่ึงเขา้ใจสภาพแวดลอ้มและค่านิยมของคนในพื้นท่ี
ไดเ้ป็นอยา่งดีในการจดัเก็บและวเิคราะห์ขอ้มูล 
 อย่างไรก็ดี แบบจ าลองจากข้อมูลตวัอย่างสามารถช้ีให้เห็นภาพรวมของปัจจยัท่ีร่วม
ก าหนดมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเพื่อใช้เป็นแบบอย่างส าหรับการประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้างคราวละมากแปลงในอนาคตต่อไป 
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บทที ่6  

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
  

6.1 บทสรุป 

  การท่ีรัฐบาลจะน าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาใชแ้ทนภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษี
บ ารุงทอ้งท่ี เพื่อปรับปรุงให้การจดัเก็บภาษีจากฐานทรัพยสิ์นมีความเป็นธรรมเพิ่มข้ึน เพิ่มประสิทธิภาพ
ในการจดัเก็บภาษี และลดการใชดุ้ลพินิจของเจา้หน้าท่ี อีกทั้ง เพื่อช่วยกระตุน้ให้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ใหมี้ประสิทธิภาพมากข้ึน ในทางทฤษฎีเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมในการจดัเก็บภาษีบนฐานทรัพยสิ์นนั้น 
จะตอ้งพิจารณาถึงภาระภาษีท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นแต่ละรายจ่ายให้แก่ อปท.โดยทรัพยสิ์นประเภทเดียวกนั
และมีมูลค่าเท่ากันควรจะมีภาระภาษีเท่ากัน อย่างไรก็ตาม การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินจากทรัพย์สิน                         
ท่ีเหมือนกัน อาจแตกต่างกันโดยแบ่งตามการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินนั้นก็ได้ เช่น การเก็บภาษี                     
จากทรัพยสิ์นท่ีใช้เพื่อการอยู่อาศยัจะแตกต่างจากการเก็บภาษีจากทรัพยสิ์น ท่ีใช้เพื่อการพาณิชยกรรม       
เป็นตน้ เพื่อเป็นการสะทอ้นประโยชน์ท่ีไดรั้บจาก อปท. จากการศึกษาสามารถสรุปไดว้า่ 
 6.1.1 สัดส่วนของภาระภาษีท่ีผูเ้สียภาษีแต่ละรายจะตอ้งช าระให้แก่ อปท. นั้น พบว่า               
ตวัแปรหลกัซ่ึงก าหนดสัดส่วนของภาระภาษี คือ มูลค่าทรัพยสิ์นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นมูลค่าท่ีมา
จากการประเมิน ซ่ึงในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างนั้น ประกอบด้วยการประเมินมูลค่าท่ีดิน การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง และการ
ประเมินมูลค่าหอ้งชุด โดยในการประเมินมูลค่าของหอ้งชุดนั้น เป็นการประเมินมูลค่าซ่ึงรวมเอามูลค่าของ
ทรัพยส่์วนกลาง เช่น ท่ีดิน ท่ีจอดรถ โถงอาคาร เป็นตน้ เขา้ไวใ้นมูลค่าของหอ้งชุดหอ้งต่าง ๆ แลว้ ในส่วน
ของการประเมินมูลค่าของท่ีดินมีทั้งการประเมินเป็นรายแปลงและรายบล็อก ส่วนการประเมินมูลค่าส่ิง
ปลูกสร้างก าหนดใหใ้ชร้าคามาตรฐานตามประเภทของส่ิงปลูกสร้าง 
  6.1.2 เน่ืองจากสภาพการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนัท่ีพบเห็นได้
ทัว่ไปทุกพื้นท่ีในประเทศไทย มีทั้ง 1) การใช้ประโยชน์บนท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อวตัถุประสงค์ใด
วตัถุประสงคห์น่ึงโดยเฉพาะ 2) การใชง้านแบบผสมผสานในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเดียวกนั และ 3) การ
ใชป้ระโยชน์บนท่ีดินหลายแปลงท่ีต่อเน่ืองกนั ซ่ึงเม่ือพิจารณาขอ้ก าหนดในร่างพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง ประกอบกบัราคาประเมินทุนทรัพยซ่ึ์งจดัท าโดยกรมธนารักษแ์ลว้ พบวา่การน าบญัชีก าหนดบญัชี
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ก าหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินทั้งประเภทท่ีเป็นรายแปลง และรายบล็อก ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาใชใ้นการค านวณมูลค่าท่ีดินเพื่อใชใ้นการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในระยะเร่ิมแรก นั้น มีความ
เหมาะสมกบัสภาวการณ์ปัจจุบนั เน่ืองจากเจา้ของทรัพยสิ์นมีความคุน้เคยกบัระบบประเมินดงักล่าวเป็น
อย่างดี อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างก าหนดอตัราภาษีท่ีแตกต่างกนัส าหรับการใช้
ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีแตกต่างกัน ดังนั้น จึงจ าเป็นจะต้องมีข้อก าหนดในท่ีเก่ียวกับการ
ประเมินมูลค่าท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงมีการใช้งานแบบผสมผสานท่ีชดัเจน โดยเฉพาะวิธีการก าหนด
สัดส่วนของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีแทจ้ริงของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เพื่อขจดั
ปัญหาท่ีจะเกิดจากการใชง้านแบบผสมผสานในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเดียวกนั เช่น ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
เดียวกนัท่ีมีการใช้งานแบบผสมผสานระหวา่งการใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัและใช้ในกรณีอ่ืนๆ จะเกิดปัญหาใน
การก าหนดสัดส่วนของท่ีดินท่ีจะน ามาค านวณภาระภาษีโดยใชอ้ตัราท่ีพกัอาศยัและสัดส่วนของท่ีดินท่ีจะ
น ามาค านวณภาระภาษีโดยใช้อัตราอ่ืนๆ ซ่ึงมีอัตราท่ีแตกต่างกัน และส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้งานแบบ
ผสมผสานระหว่างอาคารประเภทต่างๆ เช่น โรงแรม ส านักงาน ห้างสรรพสินคา้ จะเกิดปัญหาในการ
ก าหนดสัดส่วนของพื้นท่ีส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นพื้นท่ีส่วนกลางเพื่อท่ีจะน ามาค านวณมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 
เน่ืองจากมูลค่าของส่ิงปลูกสร้างแต่ละประเภทมีราคาต่อ ตร.ม. ท่ีแตกต่างกนั เป็นตน้ 
  6.1.3 การศึกษารูปแบบการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซ่ึงตั้งอยูใ่นพื้นท่ีของ
เทศบาลนครปากเกร็ดซ่ึงเป็นตวัแทนเขตพื้นท่ีในเมืองใหญ่ และเทศบาลต าบลออ้มใหญ่ซ่ึงเป็นตวัแทนเขต
พื้นท่ีชานเมือง พบว่า ในเขตเทศบาลนครปากเกร็ดมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างส่วนใหญ่                   
เพื่อการพกัอาศยั รองลงมาจะเป็นการใช้ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรม ส่วนการใช้ประโยชน์แบบ
ผสมผสานระหวา่งการพกัอาศยัและพาณิชยกรรมมีเป็นส่วนนอ้ย ส่วนท่ีเหลือจะเป็นท่ีดินท่ีทิ้งไวว้า่งเปล่า 
ส่วนในเขตเทศบาลต าบลอ้อมใหญ่มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ส่วนใหญ่เพื่อการเกษตร 
รองลงมาเป็นท่ีพกัอาศยั และอุตสาหกรรมตามล าดบั โดยมีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจ านวนไม่มากท่ีใชป้ระโยชน์
แบบผสมผสานระหวา่งการพกัอาศยัและพาณิชยกรรม 
  6.1.4 การประเมินราคาทุนทรัพย์ส่ิงปลูกสร้างซ่ึงจัดท าโดยกรมธนารักษ์ นั้ นมี
วตัถุประสงค์หลกัเพื่อใช้ในการค านวณภาษีและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส่วนใหญ่จะเป็นส่ิงปลูกสร้าง
ประเภทซ่ึงปรากฏอยูใ่นบญัชีประเมินราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างฉบบัท่ีกรมธนารักษจ์ดัท า ส่วนส่ิงปลูก
สร้างอ่ืนๆ ท่ีไม่ปรากฎอยูใ่นบญัชีฯ ดงักล่าว จะเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ค่อยปรากฏวา่มีการน ามาจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม อย่างไรก็ตาม หากมีการน าส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ปรากฎอยู่ในบญัชีฯ ดงักล่าวมาขอจด
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ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เจ้าหน้าท่ีจากกรมธนารักษ์และจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องสามารถเข้าไป
ประเมินส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว โดยใชว้ธีิการประเมินตามมาตรฐานท่ีก าหนดไวไ้ด ้ซ่ึงการน าบญัชีประเมิน
ราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างท่ีจดัท าตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาใชใ้นการประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้างเพื่อ
ใชใ้นการค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง จะตอ้งใชก้บัส่ิงปลูกสร้างทุกหลงัในประเทศนั้น ถึงแมจ้ะมี
ขอ้ดีในเร่ืองของความสะดวกในการน าบญัชีฯ ดงักล่าวมาใช ้แต่เม่ือพิจารณาการก าหนดประเภทอาคารตาม
บญัชีประเมินราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างฉบบัท่ีกรมธนารักษเ์สนอปรับปรุงใหม่ พบวา่ มีส่ิงปลูกสร้างบาง
หลงัท่ีไม่สามารถใชบ้ญัชีดงักล่าวในการประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสร้างบางอาคารได ้เช่น อาคารแสดงสินคา้ 
และร้านคา้ปลีก เป็นตน้ ทั้งน้ี ร่างระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการ
ค านวณมูลค่าท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย ์พ.ศ. .... ก าหนดให้เจา้ของส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพยต์อ้งจดัท าบญัชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์โรงเรือนส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว 
โดยใช้ผู ้ประเมินตามบัญชีรายช่ือท่ีกรมธนารักษ์ก าหนด ข้อก าหนดน้ี จะท าให้เกิดต้นทุนเพิ่มเติม 
(Compliance Cost) กบัผูเ้สียภาษีเพิ่มข้ึนโดยไม่จ  าเป็น 
 6.1.5 การศึกษาแนวทางการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง                        
ท่ีเหมาะสมท่ีใช้อยู่ในต่างประเทศ เพื่อท่ีจะน ามาปรับปรุงทางการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ในการ
ประเมินภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คณะผูว้ิจยัได้วิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบการแบ่งประเภทการใช้
ประโยชน์อสังหาริมทรัพยร์ะหว่างรัฐมิชิแกน รัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐฯ และรัฐออนแทริโอ ประเทศ
แคนาดา แลว้ พบว่า การแบ่งประเภทในแต่ละแห่งมีความคลา้ยคลึงกนัใน 4 ประเภทหลกั ไดแ้ก่ ท่ีพกั
อาศยั เกษตรกรรม พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม อย่างไรก็ตาม ในแต่ละประเภทดงักล่าวยงัมีความ
แตกต่างกันในข้อปลีกย่อย แม้ในประเทศสหรัฐฯ ก็ยงัมีความแตกต่างกันระหว่างรัฐ นอกเหนือจาก
ประเภทของการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยท์ั้ง 4 ประเภทหลกัดงักล่าวขา้งตน้แล้ว ยงัมีการแบ่ง
ประเภทของแต่ละรัฐซ่ึงมีความแตกต่างกนั เช่น ประเภทท่ีดินเพื่อบริการสังคม หรือประเภทท่ีดินท่ีใชเ้พื่อ
พฒันาอสังหาริมทรัพย ์อาคารและโครงสร้างอาคารท่ีทิ้งร้าง เป็นตน้  
 ทั้งน้ี การก าหนดเกณฑใ์นการแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ คณะผูว้ิจยัพบวา่มีการ
ใชเ้กณฑล์กัษณะทางกายภาพ เช่น ลกัษณะรูปแบบของส่ิงปลูกสร้าง ลกัษณะโครงสร้างของส่ิงปลูกสร้าง 
และลกัษณะกิจกรรมท่ีด าเนินการภายในอสังหาริมทรัพย ์เป็นเกณฑ์หลกั นอกจากน้ียงัอาจมีการใชเ้กณฑ์
อ่ืนมาประกอบการจ าแนก เช่น จ านวนครอบครัวท่ีสามารถพกัรวมกนัในบา้น 1 หลงั เป็นตน้ ในขณะท่ี
การจดัประเภทการใชป้ระโยชน์แบบผสมผสานจะมีทั้งการใชห้ลกัเกณฑ์มูลค่าการใชป้ระโยชน์วา่มีมูลค่า
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การใชป้ระโยชน์ทางใดมากกวา่ก็จดัเป็นประเภทนั้น และการก าหนดประเภทของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง              
ท่ีมีการใชป้ระโยชน์แบบผสมผสานข้ึนมาเป็นประเภทโดยเฉพาะ 
 6.1.6 ในการน ารูปแบบการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง               
ของต่างประเทศมาทดลองประยุกต์ใช้กับข้อมูลของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตัวอย่างท่ีได้น ามาใช ้                          
ในการศึกษา พบวา่การใชรู้ปแบบการแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีละเอียดมาก
ส่งผลให้มีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจ านวนมากท่ีไม่สามารถก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ไดเ้น่ืองจาก
ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการส ารวจไม่ละเอียดพอ แต่การแบ่งประเภทท่ีละเอียดจะท าให้การประเมินมูลค่าท่ีดิน                 
และส่ิงปลูกสร้างมีความเท่ียงตรงยิ่งข้ึน ในขณะท่ีการใช้รูปแบบการแบ่งประเภทการใช้ประโยชน์                    
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ละเอียดมากจะสะดวกต่อการก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ของท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง แต่จะท าใหก้ารประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมีความผดิเพี้ยนมาก 

6.1.7 การศึกษาการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดว้ยเทคนิคการประเมินมูลค่า

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง (Mass Valuation Approach) ซ่ึงการใช้เทคนิคดังกล่าว                 

มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีไดจ้ากการประเมินโดยใช้แบบจ าลองทางสถิติ มีความเหมาะสมท่ีจะ

น ามาใช้เพื่อเป็นฐานในการประเมินภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เน่ืองจากการประเมินดว้ยวิธีดงักล่าว             

จะบ่งช้ีปัจจยัท่ีส าคญัท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงของมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในดา้นทิศทางการ

เปล่ียนแปลงและขนาดของการเปล่ียนแปลง ซ่ึงจากการน าขอ้มูลท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตวัอยา่งดงักล่าว

มาศึกษาการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยดว้ยเทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง

คราวละมากแปลง คณะผู ้วิจ ัยพบว่าขนาดเน้ือท่ีดิน สัดส่วนการใช้สอยท่ีดิน สภาพผิวจราจร                         

และประเภทของการใชป้ระโยชน์ท่ีแทจ้ริงอาคารและส่ิงปลูกสร้างโดยรวมส่งผลเชิงบวกต่อราคารวม

ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอยา่งมีนยัยะส าคญัพื้นท่ีท่ีดิน ในขณะท่ีความลึกของท่ีดินท่ีตั้งฉากกบัถนน

และอายุของอาคารและส่ิงปลูกสร้างส่งผลเชิงลบต่อราคารวมของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอย่างมีนัยส าคญั 

จากผลการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณพบว่าปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัความสะดวกในการคมนาคมขนส่ง

หรือเขา้ออกพื้นท่ีเป็นปัจจยัท่ีส าคญัมากประการหน่ึง เม่ือเทียบกบัปัจจยัเชิงคุณภาพอ่ืนๆ 

  แมว้่าแบบจ าลองดงักล่าวจะสามารถใช้ประมาณการมูลค่าของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ในพื้นท่ีตวัอยา่งไดเ้ป็นอย่างดี แต่เน่ืองจากขอ้จ ากดัทางดา้นจ านวนขอ้มูล ท าให้แบบจ าลองท่ีคณะผูว้ิจยั
พฒันาข้ึน นั้น เป็นเพียงแบบจ าลองขั้นตน้ในการศึกษาการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง 
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(Mass Valuation Approach) เท่ านั้ น  ทั้ ง น้ี  การประยุกต์ใช้แบบจ าลองให้ มีความแม่นย  า สูง สุด                              
อาจจ าเป็นตอ้งท าการวิเคราะห์ประเมินแยกเป็นรายพื้นท่ี (Spatial Analysis) เน่ืองจากประชากรในแต่ละพื้นท่ี      
มีปัจจยัก าหนดอุปสงค ์อุปทานต่างกนั ผลของตวัแปรยอ่มต่างกนั นอกจากน้ีการส ารวจขอ้มูลควรจดัเก็บ
ในระยะเวลาไล่เล่ียกันเพื่อลดปัญหาความคลาดเคล่ือนของมูลค่าส่ิงต่างๆ หรือสภาพแวดล้อมนั้นๆ 
อยา่งไรก็ดี แบบจ าลองจากขอ้มูลตวัอยา่งสามารถช้ีใหเ้ห็นภาพรวมของปัจจยัท่ีร่วมก าหนดมูลค่าของท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างเพื่อใช้เป็นแบบอย่างส าหรับการประเมินราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง
ในอนาคตต่อไป 
 

6.2 ข้อเสนอแนะ 
 

 6.2.1 คณะผูว้จิยัเห็นวา่ ความแตกต่างของการแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์เกิดจากความ
แตกต่างในแต่ละพื้นท่ี เช่น ทรัพยากร ประชากร ความแตกต่างในเชิงเศรษฐกิจ เช่น อาชีพ รูปแบบธุรกิจ 
เป็นต้น ว่ามีการก าหนดประเภทของธนาคารในรูปแบบ drive-in ความแตกต่างในเชิงรัฐศาสตร์ เช่น                    
ในรัฐนิวยอร์กมีการจดัเตรียมท่ีดินส ารองส าหรับชาวอินเดียนแดง และในรัฐออนแทริโอ รัฐบาลจะเป็น                        
ผูพ้ิจารณาความเป็นเจา้ของท่ีดินเพื่อการเกษตร โดยจะพิจารณาให้ชาวแคนาดาเป็นล าดบัแรก เป็นตน้                  
ซ่ึงประเทศไทยมีทรัพยากร ประชากร ลกัษณะเศรษฐกิจ รูปแบบการบริหารการปกครองท่ีมีความแตกต่าง
ไปจากรัฐนิวยอร์ก รัฐมิชิแกน และรัฐออนแทริโอ ดงันั้น จากการวิเคราะห์แนวทางการแบ่งประเภท                  
การใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเหมาะสม ประเทศไทยจึงควรมุ่งเนน้แบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไปตามท่ีมีการใชป้ระโยชน์จริง 
           ซ่ึงเม่ือพิจารณาถึงความพร้อมในการด าเนินการในด้านต่างๆ ของหน่วยงาน                        
ท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ เพื่อใหก้ารประเมินราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นไป
อย่างครบถว้น มีประสิทธิภาพ และลดตน้ทุนในการจดัเก็บภาษีทั้งหน่วยงานจดัเก็บภาษีและผูเ้สียภาษี                 
ในระยะเร่ิมตน้ ควรแบ่งประเภทการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามบญัชีประเมินราคาทุนทรัพย์
ส่ิงปลูกสร้างฉบบัท่ีกรมธนารักษจ์ดัท ามาใช้ในการประเมินราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้างสร้าง เม่ือจดัเก็บ
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างไประยะหน่ึงจน อปท. มีขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ ทัว่ประเทศครบถว้นแล้ว 
สมควรน าขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวจาก อปท . ทัว่ประเทศมาวเิคราะห์เพื่อก าหนดประเภท และปรับปรุง
บญัชีประเมินราคาทุนทรัพยส่ิ์งปลูกสร้าง เพื่อให้มีประเภทส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีปรากฏอยู่
ทัว่ไปครบถว้น โดยการก าหนดน้ีให้ยกเวน้ส่ิงปลูกสร้างบางประเภท เช่น โครงสร้างทางด่วน โครงสร้าง
ทางเดินรถไฟฟ้าและสถานี เข่ือนเก็บน ้า เป็นตน้ ซ่ึงเป็นส่ิงปลูกสร้างพิเศษซ่ึงไม่ไดป้รากฏอยูท่ ัว่ไปเท่านั้น 
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มูลค่าท่ีดินในส่วนของพกัอาศยั = มูลค่าท่ีดิน x  ขนาดพื้นท่ีส่ิงปลูกสร้างท่ีใชพ้กัอาศยั (ตารางเมตร) 
                    ขนาดพื้นท่ีส่ิงปลูกสร้างทั้งหมด (ตารางเมตร) 

มูลค่าท่ีดินในส่วนท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืน = มูลค่าท่ีดิน x  ขนาดพื้นท่ีส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืน (ตารางเมตร) 
                                ขนาดพื้นท่ีส่ิงปลูกสร้างทั้งหมด (ตารางเมตร) 

 6.2.2 เกณฑ์การก าหนดขอบเขตของการใช้ประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีการใช้
ประโยชน์แบบผสมผสาน ควรแบ่งออกเป็น 2 กรณี ไดแ้ก่  
          1) กรณีท่ีสามารถแยกพื้นท่ีท่ีมีการใชง้านต่างประเภทกนัออกไดช้ดัเจน 
          (1) ในกรณีท่ีมีขอบเขตท่ีแน่ชัด เช่น มีแนวผนัง แนวร้ัว เป็นต้น ให้ใช้แนว
ดงักล่าวเป็นแนวในการก าหนดขอบเขตของพื้นท่ีในการใชป้ระโยชน์ประเภทต่างๆ 
          (2) ในกรณีท่ีไม่มีขอบเขตท่ีแน่ชดั ให้ดูการใช้ประโยชน์ของส่ิงปลูกสร้างและ
พื้นท่ีต่อเน่ืองท่ีใชใ้นกิจกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองกนั แลว้จึงก าหนดขอบเขตของพื้นท่ีในการใชป้ระโยชน์ประเภท
ต่างๆ 
          2) กรณีท่ีไม่สามารถแยกพื้นท่ีท่ีมีการใช้งานต่างประเภทกนัออกได้ชัดเจน เช่น                
การใช้อาคารพาณิชย์เพื่อพกัอาศยัและพาณิชยกรรมร่วมกัน เป็นต้น ให้ใช้สัดส่วนการใช้ประโยชน์                  
ของอาคารมาเป็นตวัแปร เพื่อใช้ค  านวณสัดส่วนของพื้นท่ีของท่ีดินในการใช้ประโยชน์ประเภทต่างๆ                      
ตามวธีิการค านวณ ดงัน้ี 
 

 
 6.2.3 เพื่อท่ีจะให้มีขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างต่างๆ ทัว่ประเทศท่ี อปท. จดัเก็บ เป็นขอ้มูลท่ีมี
คุณภาพ ให้หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งน ามาใช้ประโยชน์ในอนาคตได ้การจดัเก็บขอ้มูลตอ้งมีความครบถว้น 
และใชม้าตรฐานเดียวกนัในการเก็บขอ้มูล โดยในส่วนขอ้มูลท่ีจะตอ้งจดัเก็บจะตอ้งประกอบดว้ย 1) ขอ้มูล
ท่ีเก่ียวกบัสภาพทางกายภาพของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เช่น ขนาดพื้นท่ี ขนาดของส่ิงปลูกสร้าง อายุของ       
ส่ิงปลูกสร้าง ต าแหน่งท่ีตั้ ง การเข้าถึง และรูปภาพของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง เป็นตน้  2) ข้อมูลการใช้
ประโยชน์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยมีการระบุอย่างชัดเจน เช่น ใช้เป็นร้านค้า ใช้เป็นโรงงาน
อุตสาหกรรม 3) ข้อมูลด้านสภาพแวดล้อม เช่น การคมนาคมโดยรอบ สภาพแวดล้อม อตัราการเกิด
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อาชญากรรมในพื้นท่ี เป็นต้น 4) ข้อมูลเก่ียวกับข้อก าหนดหรือกฎหมาย ท่ีควบคุมการใช้ประโยชน์                  
ของท่ีดิน เช่น กฎหมายผังเมือง กฎหมายเวนคืน เป็นต้น และ 5) ข้อมูลราคา เช่น ราคาซ้ือขาย                                 
ราคาประเมิน ค่าเช่า เป็นตน้  
   ทั้งน้ี ขอ้มูลท่ีมีความส าคญัท่ีจ  าเป็นตอ้งใชใ้นการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
ได้แก่ข้อมูลราคาซ้ือขาย ซ่ึงในปัจจุบนัข้อมูลราคาซ้ือขายท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายแจ้งต่อเจ้าพนักงานในการ                  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน นั้น ส่วนใหญ่จะเป็นราคาท่ีต ่ากวา่ราคาซ้ือขายจริง 
หากน าราคาซ้ือขายท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายแจง้ต่อเจา้พนกังานมาใชใ้นการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง          
จะท าใหร้าคาประเมินท่ีไดต้  ่ากวา่ราคาซ้ือขายจริงมาก ดงันั้น การใชบ้ญัชีก าหนดบญัชีก าหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ท่ีดินซ่ึงกรมธนารักษ์จัดท ามาใช้ในการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจึงเหมาะสม                     
ในสภาวการณ์ปัจจุบนั ถึงแมร้าคาจากการประเมินดงักล่าวจะเป็นราคาท่ีต ่ากวา่ราคาซ้ือขายจริง ในอนาคต
หากมีการปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพยใ์ห้ใกล้เคียงกบัราคาซ้ือขายจริงยิ่งข้ึนสามารถท าได้ เม่ือมีการ
ปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวข้องเพื่อให้ผูซ้ื้อและผูข้ายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างรายงานราคาซ้ือขายท่ีแท้จริง 
โดยเฉพาะการน าการจดัเก็บภาษีส่วนเพิ่มของทุน (Capital gain tax) มาใชใ้นการจดัเก็บภาษีเงินไดจ้ากการ
ซ้ือขายท่ีดิน ซ่ึงจะส่งผลให้ผูซ้ื้อท่ีดินมีแรงจูงใจในการแจง้ราคาซ้ือท่ีดินท่ีสูง ซ่ึงจะท าให้เสียภาษีน้อยลง
เม่ือขายท่ีดินนั้นออกไป 
 6.2.4 การประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโดยดว้ยเทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้างคราวละมากแปลง (Mass Valuation Approach) สามารถบ่งช้ีปัจจยัส าคญัท่ีส่งผลต่อการ
เปล่ียนแปลงของมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในด้านทิศทางการเปล่ียนแปลงและขนาดของการ
เปล่ียนแปลงนั้น โดยตดัปัจจยัอ่ืน เช่น การเก็งก าไร ออกไปจากราคาประเมิน ซ่ึงจะท าให้ไดมู้ลค่าท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างรวมของท่ีดินแต่ละแปลงท่ีเหมาะสมท่ีจะน ามาใชเ้พื่อเป็นฐานในการประเมินภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง  
  อย่างไรก็ตาม การท่ีจะน าวิธีการประเมินดงักล่าวมาใชใ้นประเทศไทย นั้น จ  าเป็น
จะตอ้งมีขอ้มูลของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ ทัว่ประเทศท่ีมีคุณภาพ และมีจ านวนท่ีเพียงพอท่ีจะใช้
สร้างแบบจ าลองอ้างอิงท่ีเช่ือถือได้ ดงันั้น คณะผูว้ิจยัเห็นว่าเม่ือการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างด าเนิน                           
ไประยะหน่ึงจน อปท. มีขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ ตาม 6.2.3 ครบถว้นทุกพื้นท่ีทัว่ประเทศแลว้ สมควร               
ด าเนินการดงัน้ี  
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  1) น าขอ้มูลส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวจาก อปท. ทัว่ประเทศส่งให้กรมธนารักษเ์พื่อใชใ้น
การวิเคราะห์ประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดว้ยเทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง
คราวละมากแปลง โดยจดัท าแบบจ าลองแยกตามพื้นท่ี  
  2) ให ้อปท.น าแบบจ าลองท่ีกรมธนารักษจ์ดัท าข้ึนขา้งตน้ไปใชใ้นการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินในพื้นท่ีของตน เพื่อให้การจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นธรรม มีประสิทธิภาพ                       
และลดตน้ทุนในอนาคต 
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ภาคผนวก ก 
 

คู่มือผู้ประเมินราคาของ New York State Office of Real Property Services  
New York State Office of Real Property Services ไดก้ าหนดรหสัท่ีดินท่ีเป็นท่ีดิน    

ติดน ้ า 9 รหสั โดยลกัษณะท่ีนอกเหนือไปจากทรัพยสิ์นท่ีมีการก าหนดรหสัเป็นทรัพยสิ์นท่ีไม่มีเขตติด
น ้าจึงไม่ก าหนดรหสั โดยรหสั 9 รหสั ไดแ้ก่ 
 1) รหสั A สมาคม (ไม่มีพื้นดา้นหนา้ติดน ้ า) แปลงท่ีดินท่ีมีเจา้ของรายเดียว ไม่มีพื้นท่ี
ดา้นหนา้ติดน ้ า นอกเหนือจากน้ี เจา้ของแปลงท่ีดินร่วมเป็นเจา้ของกบัสมาชิกของสมาคมในพื้นท่ีร่วม 
เช่น ท่ีดิน ทะเลสาบดา้นหนา้ สระน ้า ท่าจอดเรือ สนามเทนนิส เป็นตน้ พื้นท่ีร่วมดงักล่าวมีรหสั A  
 2) รหัส B สมาคม (มีพื้นท่ีด้านหน้าติดน ้ า) แปลงท่ีดินท่ีมีเจา้ของรายเดียว มีพื้นท่ี
ดา้นหนา้ติดน ้ า นอกเหนือจากน้ี เจา้ของแปลงท่ีดินร่วมเป็นเจา้ของกบัสมาชิกของสมาคมในพื้นท่ีร่วม 
เช่น ท่ีดิน ทะเลสาบดา้นหนา้ สระน ้า ท่าจอดเรือ สนามเทนนิส เป็นตน้ พื้นท่ีร่วมดงักล่าวมีรหสั A  
 3) รหัส C คอนโดมิเ น่ียม (ไม่ มีพื้น ท่ีด้านหน้า ติดน ้ า )  ทรัพย์สินท่ี มีลักษณะ               
เป็นคอนโดมิเนียมท่ีไม่มีพื้นท่ีด้านหน้าติดน ้ าโดยทัว่ไปคอนโดมิเนียม 1 หน่วย ท่ีมีเจา้ของรายเดียว 
และไดรั้บผลตอบแทนจากท่ีดินและพื้นท่ีร่วมของคอนโดมิเน่ียม 
 4 )  รหัส  D คอนโดมิ เ น่ี ยม  ( มีพื้ น ท่ีด้านหน้า ติดน ้ า )  ท รัพย์สิน ท่ี มีลักษณะ                   
เป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีพื้นท่ีดา้นหนา้ติดน ้ าโดยทัว่ไปคอนโดมิเนียม 1 หน่วย ท่ีมีเจา้ของรายเดียว และ
ไดรั้บผลตอบแทนจากท่ีดินและพื้นท่ีร่วมของคอนโดมิเน่ียม 
 5) รหสั P สหกรณ์ (ไม่มีพื้นท่ีดา้นหนา้ติดน ้ า) ทรัพยสิ์นมีการถือครองในลกัษณะสหกรณ์ 
ไม่มีพื้นท่ีดา้นหนา้ติดน ้า แต่ละบุคคลถือหุน้ในบริษทัซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นทั้งหมด ซ่ึงหุ้นนั้นจดัเป็น
หน้ีสินของบริษทั 
 6) รหสั Q สหกรณ์ (มีพื้นท่ีดา้นหนา้ติดน ้ า) ทรัพยสิ์นมีการถือครองในลกัษณะสหกรณ์   
มีพื้นท่ีดา้นหน้าติดน ้ า แต่ละบุคคลถือหุ้นในบริษทัซ่ึงเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นทั้งหมด ซ่ึงหุ้นนั้นจดัเป็น
หน้ีสินของบริษทั 
 7) รหัส T การถือสิทธ์ิในการใช้อสังหาริมทรัพย์ (ไม่มีพื้นท่ีด้านหน้าติดน ้ า)                
มีผูถื้อครองทรัพยสิ์นหลายราย แต่ละรายมีสิทธ์ิใช้ส่วนของทรัพยสิ์นในช่วงเวลา 1 ปี และไม่มีพื้นท่ี
ดา้นหนา้ติดน ้า  
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 8) รหสั U การถือสิทธ์ิในการใชอ้สังหาริมทรัพย ์(มีพื้นท่ีดา้นหนา้ติดน ้ า) มีผูถื้อครอง
ทรัพยสิ์นหลายราย แต่ละรายมีสิทธ์ิใชส่้วนของทรัพยสิ์นในช่วงเวลา 1 ปี และมีพื้นท่ีดา้นหนา้ติดน ้า  
 9) รหสั W ทรัพยสิ์นท่ีไม่มีการถือครองในลกัษณะขา้งตน้ แต่มีพื้นท่ีดา้นหนา้ติดน ้า 

 
ระบบการจัดแบ่งชนิดของทรัพย์สิน  
ระบบการจัดแบ่งชนิดของทรัพย์สินใช้ตัวเลขก าหนด โดยแบ่งออกเป็น 9 ประเภท                   

ในแต่ละประเภทประกอบด้วยหมวดซ่ึงถูกก าหนดตัวเลขในหลักท่ีสอง และหมู่ถูกก าหนดตัวเลข          
ในหลกัท่ีสามทรัพยสิ์น 9 ประเภท แบ่งได ้ดงัน้ี 

ประเภท ค าอธิบาย 
100 ท่ีดินเพื่อการเกษตร - ทรัพยสิ์นใชใ้นการปลูกพืชสวน พืชไร่ หรือการเล้ียงสัตว ์
200 ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัย  - ทรัพย์สินใช้เพื่อการอยู่อาศัยของมนุษย์ ส าหรับ             

การอ านวย ความสะดวก เช่น โรงแรม หอพกั จดัอยูใ่นปะเภทพื้นท่ีพาณิชยกรรม 
300 ท่ีดินวา่งเปล่า - ทรัพยสิ์นท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์เป็นการชัว่คราวหรือขาดการพฒันา

อยา่งถาวร 
400 ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม - ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้พื่อการขายสินคา้และ/หรือบริการ 
500  ท่ี ดิน เพื่ อการพักผ่อนและบัน เ ทิ ง  – ท รัพย์สิน ท่ี ถูกใช้โดยก ลุ่มบุคคล                   

เพื่อการพกัผอ่น ความบนัเทิงความสนุกสนาน 
600 ท่ีดินเพื่อการบริการสังคม - ทรัพยสิ์นใชเ้พื่อความเป็นอยูท่ี่ดีของชุมชน 
700 ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม - ทรัพยสิ์นท่ีใชใ้นการผลิตประดิษฐ์สินคา้คงทน และ

สินคา้ส้ินเปลือง 
800 ท่ีดินเพื่อการบริการสาธารณะ - ทรัพยสิ์นใชเ้พื่อการบริการแก่สาธารณะ 
900 ท่ีดินเพื่อการอนุรักษส์ัตวป่์า และท่ีดินสวนสาธารณะ - ท่ีดินปลูกป่า อนุรักษ ์และ

พื้นท่ีท่ีใชเ้ป็นพื้นท่ีล่าสัตวส่์วนบุคคลและคลบัตกปลา 
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รายละเอยีดการจัดแบ่งหมวดหมู่ในแต่ละประเภท 
1) ทีด่ินเพือ่การเกษตร (100) 
105 พื้นท่ีเกษตรวา่งเปล่า (ใหผ้ลผลิตได)้ ท่ีดินท่ีส่วนหน่ึงใชใ้นการบริหารจดัการฟาร์ม 

ไม่มีท่ีพกัและไม่สามารถใช้ในหมวดอ่ืนๆในประเภทเกษตรได ้มกัพบในการท าฟาร์มในแปลงท่ีดินท่ี
ติดกนั 

110 พื้นท่ีเล้ียงสัตวแ์ละผลิตภณัฑ ์
 111 สัตวปี์กและผลผลิตของสัตวปี์ เช่น ไข่ ไก่ ไก่งวง เป็ดและห่าน 

12 ผลิตภณัฑน์ม เนย และชีส 
 113 ววั ควาย หมู 
 114 แกะและขนแกะ 
 115 น ้าผึ้งและข้ีผึ้ง 
 116 สัตวเ์ล้ียงอ่ืนๆ เช่น กวาง แพะ  
 117 ฟาร์มเล้ียงมา้ 
120 พืชท่ีปลูกในทุ่ง เช่น ขา้วสาลี ขา้วโพด ขา้วโอต๊ ถัว่แหง้หญา้แหง้  
 129 การไดสิ้ทธ์ิในการพฒันา หน่วยงานของรัฐบาลจะเป็นผูม้อบสิทธ์ิในการพฒันา

ท่ีดิน 
130 พืชลม้ลุกท่ีMucklandใช้ปลูก เช่น มนัส าปะหลงั ตน้หอม มะเขือเทศ กะหล ่าปลี 

ถัว่ลนัเตา ดอกกะหล ่า หวับีท เป็นตน้ 
140 พืชลม้ลุก Not Mucklandsใชป้ลูก เช่น ผกักาดหอม ตน้หอม มะเขือเทศ กะหล ่าปลี 

ถัว่ฝักยาว ดอกกะหล ่า ขา้วโพดหวาน เป็นตน้ 
150 สวนผลไม ้ 
 151 แอปเป้ิล ลูกแพร์ ลูกพีชเชอรร่ี เป็นตน้ 

152 ไร่องุ่น 
160 ผลไมอ่ื้น เช่น สตรอเบอร่ี ราสเบอร่ี เป็นตน้ 
170 เรือนกระจกและสถานอภิบาล เป็นส่ิงก่อสร้างเพื่อการอภิบาลพืช โรงเรือนเพาะเห็ด       

เป็นตน้ 
180 ฟาร์มเฉพาะอยา่ง  
 181 ผลิตภณัฑจ์ากเฟอร์มิ้งค ์สัตวค์ลา้ยหนู 
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 182 ไก่ฟ้า และอ่ืนๆ 
 183 สัตวน์ ้า เช่น หอยนางรม ปลา พืชน ้า 
 184 สัตวเ์ล้ียง เช่น กวาง ควาย กวางเขาแบน ลามะ เป็นตน้ 
190 ปลา และสัตวป่์าอนุรักษอ่ื์นๆ   
2) ทีด่ินเพือ่การอยู่อาศัย (200) 
200 มีครอบครัวเดียวมีอาคารพกัอาศยัพร้อมเคร่ืองอ านวยความสะดวกเพียงพอใน 1 ปี 
220 มีครอบ 2 ครอบครัว มีอาคารพกัอาศยัพร้อมเคร่ืองอ านวยความสะดวกเพียงพอใน 1 ปี 
230 มีครอบ 3 ครอบครัว มีอาคารพกัอาศยัพร้อมเคร่ืองอ านวยความสะดวกเพียงพอใน 1 ปี 
240 ท่ีดินนอกเมืองส าหรับพกัอาศยัขนาดพื้นท่ี 10 เอเคอร์ ข้ึนไป อาจมีท่ีพกัอาศยัท่ีคงอยู่ได ้                 

ใน 3 ปี 
 241 เป็นท่ีพกัอาศยัแต่แรกเร่ิม มีพื้นท่ีท าการเกษตรดว้ย 
 242 เป็นพื้นท่ีใชพ้กัผอ่น 
250 ท่ีดินท่ีมีอสังหาริมทรัพย ์เป็นท่ีพกัอาศยัไม่น้อยกว่า 5 เอเคอร์ประกอบดว้ยท่ีพกั

หรูหราและมีอาคารส ารอง  
260 ท่ีพกัอาศยัตามฤดูกาล เป็นท่ีพกัอาศยัทัว่ไปท่ีเขา้พกัอาศยัตามฤดูกาล (ไม่ใช่ท่ีพกัอาศยั

ส าหรับ 1 ปี) หากมูลค่าท่ีดินและตน้ไมบ้นท่ีดินเกินกวา่มูลค่าของอาคารพกัอาศยัจะประเมินในหมวด 900 
270 บา้นเคล่ือนท่ี (Mobile Home) เป็นท่ีพกัท่ีตั้งบนแชสซีส์ ใชพ้กัอาศยัถาวร  
 271 บนท่ีดิน 1 แปลง มีบา้นเคล่ือนท่ีมากกวา่ 1 หน่วย ไม่ไดใ้ชเ้พื่อการพาณิชย ์
280 ท่ีพกัอาศยัเอนกประสงค ์ 
 281 มีท่ีพกัอาศยัหลายหน่วยบนท่ีดิน 1 แปลง โดยอาจมี 210’s 220’s 230’s  
 282 ท่ีพกัอาศยัท่ีแปลงส่วนหน่ึงให้ใช้ในการพาณิชย ์(ในช่วงแรกใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั

เท่านั้น) 
3) ทีด่ินว่างเปล่า (300) 
310 พื้นท่ีอาศยั 
 311 เป็นพื้นท่ีอยูใ่นเขตท่ีพกัอาศยั แต่เป็นพื้นท่ีวา่งเปล่า 
 312 เป็นพื้นท่ีพกัอาศยัท่ีมีการปรับปรุงบา้งเล็กน้อย เช่น มีโรงจอดรถส่วนบุคคลใน

พื้นท่ีแยกจากท่ีพกัอาศยั แต่ไม่รวมเพื่อการใหเ้ช่า (439) 
 314 แปลงท่ีดินนอกเมืองขนาดไม่เกิน 10 เอเคอร์ 
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 315 ท่ีดินว่างเปล่าใตน้ ้ า เป็นท่ีดินใตน้ ้ าท่ีใช้พกัอาศยัตาฤดูกาล ไม่ได้เป็นของ
รัฐบาล 

320 นอกเมือง 
 321 พื้นท่ีท่ีเลิกใชใ้นการเกษตรแลว้ เน่ืองจากไม่ใหผ้ลผลิต 
 322 ท่ีดินเพื่อพกัอาศยัวา่งเปล่าขนาดใหญ่กวา่ 10 เอเคอร์ 
 323 ท่ีดินว่างเปล่านอกเมืองอ่ืนๆ เช่น ท่ีดินทิ้งร้าง ภูเขาทราย หนองน ้ า ท่ีดินมี

สภาพดินเคม็ พื้นท่ีปกคลุมดว้ยหิน และพื้นท่ีท่ีมีไมท่ี้ไม่ใชใ้นการพาณิชย ์หรือตน้ไมท่ี้ไม่จดัเป็นไมป่้า  
330 ท่ีดินวา่งเปล่าตั้งอยูใ่นพื้นท่ีพาณิชยกรรม 
 331 พื้นท่ีใชใ้นการพาณิชยท่ี์วา่งเปล่า มีการปรับปรุงเล็กนอ้ย 
340 ท่ีดินวา่งเปล่าตั้งอยูใ่นพื้นท่ีอุตสาหกรรม 
 341 พื้นท่ีอุตสาหกรรมท่ีวา่งเปล่า มีการปรับปรุงเล็กนอ้ย 
350 พื้นท่ีเมืองท่ีผา่นกรปรับสภาพ หรือพื้นท่ีสลมัเดิม 
380 พื้นท่ีสาธารณะวา่งเปล่า  
4) ทีด่ินเพือ่การพาณชิยกรรม (400) 
410 เพื่อการอยูอ่าศยั 
 411 อพาร์ทเมน้ท ์
 414 โรงแรม 
 415 โรงแรมส าหรับผูเ้ดินทาง 
 416  สวนบ้านเคล่ือนท่ี หากเป็นบ้านเคล่ือนท่ีท่ีมีเจ้าของแต่เช่าท่ีดินหรือส่ิงอ านวย            

ความสะดวกใหดู้รหสั 270  
 417 แคมป์ กระท่อม บงักะโล 
 418 โรงแรมเล็ก บา้นพกัส าหรับนกัท่องเท่ียว บา้นท่ีแบ่งห้องเป็นห้องพกั สมาคม

ส าหรับนกัศึกษา ท่ีอ านวยความสะดวกส าหรับนอน (มีหรือไม่มีอาหารหรือครัว) 
420 กิจการหอ้งอาหาร 
 421 ภตัตาคาร ซ่ึงบริการอาหารเป็นม้ือ มีหรือไม่มีเคร่ืองด่ืมก็ได ้
 422 หอ้งอาหารม้ือเท่ียงหรือหอ้งอาหารเล็กๆ มีท่ีนัง่จ  ากดั หรือเป็นเคาน์เตอร์ 
 423 เคาน์เตอร์ขายอาหารวา่ง ไอศกรีม มกัใชต้ามฤดูกาล อาจมีลกัษณะเป็นหนา้ต่าง

ขาย หรือเป็นรถยนตบ์ริการ  
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 424 ไนต์คลับ มีส่ิงอ านวยความสะดวกมีเมนูหลากหลาย มีเคร่ืองด่ืมและการ
แสดงบนัเทิง 

 425 บาร์ บริการเฉพาะเคร่ืองด่ืม ไม่มีอาหาร 
 426 อาหารแฟรนไชน์ มีเคาน์เตอร์ใหบ้ริการ เมนูอาหารจ ากดั  
430 บริการยานยนต ์
 431 ผูค้า้ยานยนต ์รวมทั้งรถบรรทุก เคร่ืองจกัรการเกษตร กิจการใหเ้ช่า เป็นตน้ 
 432 บริการป๊ัมน ้ามนั รวมถึงการบริการซ่อม 
 433 กิจการซ่อมตวัถงัรถยนต ์ร้านยาง หรืออ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
 434 บริการลา้งรถยนตด์ว้ยเคร่ืองอตัโนมติั 
 435 บริการลา้งรถยนต ์
 436 บริการลา้งรถยนตด์ว้ยตวัเอง  
 437 บริการท่ีจอดรถยนต ์ท่ีมีลิฟทย์ก 
 438 บริการท่ีจอดรถยนตใ์นรูปแบบการพาณิชย ์
 439 บริการช่องจอดรถยนต ์
440 บริการท่ีเก็บสินคา้ โกดงัเก็บสินคา้ และการกระจายสินคา้ 
 441 ท่ีเก็บและกระจายเช้ือเพลิง  
 442 โกดงัสินคา้ขนาดเล็ก (บริการดว้ยตวัเอง) มีลกัษณะกั้นแบ่งพื้นท่ีเป็นสัดส่วน     

เพื่อผูเ้ช่าหลายราย 
 443 ท่ีเก็บเมล็ดพืช ท่ีผสมเมล็ดพืช ท่ีขายสินคา้จากโรงงาน 
 444 โรงเล่ือย ลานเก็บไมซุ้ง 
 446 หอ้งเยน็ 
 447 สถานีรถบรรทุก 
 448 ท่าเรือ ท่าจอดเรือ และส่ิงอ านวยความสะดวก 
 449 โกดงัเก็บของในลกัษณะอ่ืนๆ  
450 การบริการรายยอ่ย 
 451 ศูนยก์ารคา้ท่ีมีร้านคา้ตั้งแต่ 10 ร้านข้ึนไป  
 452 ศูนยก์ารคา้ขนาดยอ่ม ซูเปอร์มาร์เก็ต มีท่ีจอดรถ 

453 ท่ีขายสินคา้จากโรงงานขนาดใหญ่ มีท่ีจอดรถเพียงพอ 



97 
 
 

 
 

 454 ศูนยอ์าหารขายปลีกขนาดใหญ่  
 455 ตวัแทนจ าหน่าย (เวน้รถยนต)์ 
460 ธนาคาร อาคารส านกังาน 
 461 ธนาคารทัว่ไป 
 462 ธนาคาร drive-in 
 463 ศูนยร์วมท่ีท าการธนาคาร ท่ีมีอาคารส านกังาน 
 464 อาคารส านกังาน 
 465 อาคารเฉพาะดา้น 
470 บริการเบด็เตล็ด 
 471 สถานประกอบพิธีฌาปนกิจ 
 472 บา้นสุนขั การสัตวแพทย ์
 473 เรือนกระจกส าหรับเพาะปลูกพืช 
 474 ป้ายโฆษณา 
 475 สถานท่ีเก็บของเก่า 
480 อาคารเอนกประสงค ์ 
 481 อาคารแถวท่ีมีผนงัร่วมกนั ซ่ึงชั้นล่างเปิดใหบ้ริการ/ขาย ชั้นบนเป็นส านกังาน   

หรือหอ้งเช่า มีหรือไม่มีท่ีจอดรถก็ได ้
 482 อาคารแถวท่ีโครงสร้างแยกจากกนั 
 483 อาคารท่ีตั้งอยู่ในเขตท่ีพกัอาศยั แต่ปรับเปล่ียนมาใช้ส าหรับเป็นส านักงาน       

หรือ คลินิก และมีหอ้งเช่าอยูช่ั้นบน 
 484 อาคารขนาดเล็กท่ีปรับใชง้านไดห้ลายรูปแบบ เช่น ขายเส้ือผา้ ส านกังานขนาด

เล็ก  ท่ีเก็บสินคา้ ร้านคา้สัตวเ์ล้ียง เป็นตน้ แต่ใชง้านไดที้ละรูปแบบ 
 485 อาคารขนาดเล็กท่ีปรับใชง้านไดห้ลายรูปแบบ และใชง้านไดห้ลายรูปแบบพร้อม

กนัเช่น ร้านขายยา ร้านขายเคร่ืองด่ืมแอลกอฮอล์ ซกัอบเส้ือผา้ 
 486 ร้านสะดวกซ้ือ  
5) ทีด่ินเพือ่การพกัผ่อนและบันเทงิ (500) 
510 แหล่งรวมความบนัเทิง 
 511 โรงมหรสพตามกฎหมาย 
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 512 โรงภาพยนตร์ 
 513 การฉายภาพยนตร์แบบ drive - in 
 514 หอแสดงนิทรรศการ ดนตรี  
 515 หอ้งถ่ายท าภาพยนตร์ โทรทศัน์ วทิย ุ 
520 สนามกีฬา 
 521 สนามกีฬาประเภทต่างๆ ทั้งในร่มและกลางแจง้ 
 522 ลู่แข่งมา้ รถยนต ์มอเตอร์ไซค ์โกคาร์ท 
530 กิจกรรมใหค้วามบนัเทิง 
 531 สถานจดังานกิจกรรม นิทรรศการ การแข่งขนั  
 532 สถานท่ีจดังานบนัเทิง 
 533 แหล่งรวมเกมส์ 
 534 องคก์รทางสังคมท่ีจดักิจกรรมทางสังคม 
540 บริการสนามกีฬาในร่ม 
 541 ศูนยโ์บวล่ิง 
 542 สเก็ตน ้าแขง็ 
 543 YMCA YWCA เป็นตน้ 
 544 ศูนยสุ์ขภาพและสปา 
 545 สระวา่ยน ้า 
 546 สนามกีฬาอ่ืนๆ เช่น เทนนิส บิลเลียด ยงิธนู เป็นตน้ 
550 กิจกรรมกีฬากลางแจง้  

551 ศูนยส์กี ท่ีอาจมีการอ านวยความสะดวกท่ีพกั อาหารค ่า ท่ีไม่มีลกัษณะเป็น
ศูนยส์กีและส่ิงอ านวยความสะดวกในการสกี 

552 หลกัสูตรกอลฟ์ สมาคมกอลฟ์ สาธารณะ 
553 สโมสรกอลฟ์เอกชน 
554 สระวา่ยน ้ากลางแจง้ 
555 การข่ีมา้ 
556 ลานสเก็ตน ้าแขง็ 
557 กิจกรรมกีฬากลางแจง้อ่ืนๆ เช่น เทนนิส เบสบอล โปโล เป็นตน้ 
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560 การพฒันาชายหาด รวมถึง สถานอาบน ้า ท่ีจอดรถ เป็นตน้ 
570 ท่าจอดเรือ รวมถึง อู่ซ่อมเรือ โรงเก็บเรือ  
580 การตั้งแคมป์ ส่ิงอ านวยความสะดวกการตั้งแคมป์ สถานท่ีพกัตากอากาศ  
581 แคมป์ 
582 ส่ิงอ านวยความสะดวกการตั้งแคมป์ เช่น การปรับปรุงพื้นท่ีตั้งแคมป์ของใช ้      

ในการตั้งแคมป์ เป็นตน้ 
583 ศูนยร์วมสถานตากอากาศ 

590 สวน 
591 สนามเด็กเล่น สนามพกัผอ่น 
592 สนามกรีฑา 
593 สนามปิคนิค  

6) ทีด่ินเพือ่การบริการสังคม (600) 
610 การศึกษา 

611 หอ้งสมุด 
612 โรงเรียน  
613 วทิยาลยัและมหาวทิยาลยั 
614 โรงเรียนพิเศษ และสถาบนั ส าหรับฟ้ืนฟูดา้นกายภาพและจิตใจ 
615 ส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนเพื่อการศึกษา    

620 ศาสนา 
630 สวสัดิการ 

631 สถานเล้ียงเด็กก าพร้า 
632 สมาคมการกุศล 
633 บา้นพกัคนชรา 

640 สุขภาพ 
641 โรงพยาบาล  
642 ส่ิงอ านวยความสะดวกเพื่อสุขภาพอ่ืนๆ 

650 รัฐบาล 
651 ท่ีท าการซ่อมบ ารุงทางหลวง รวมถึงท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง 
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652 อาคารส านกังานท่ีรัฐเป็นเจา้ของ รวมถึงท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้ง 
653 สถานท่ีจอดรถรัฐเป็นเจา้ของ รวมถึงท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งและโครงสร้างต่อเน่ือง 

660 ความคุม้ครอง 
661 กองทพับก เรือ อากาศ นาวกิโยธิน ยามชายฝ่ัง เรดาร์ เป็นตน้ 
662 ต ารวจ และพนักงานดับเพลิง สัญญาณไฟ อุปกรณ์และส่ิงอ านวยความ

สะดวกอ่ืนเพื่อกิจการต ารวจ การป้องกนัอคัคีภยั และการป้องกนัประเทศ 
670 การราชทณัฑ ์
680 วฒันธรรม และการสันทนาการ 

681 ส่ิงอ านวยความสะดวกด้านวฒันธรรม เช่น พิพิธภณัฑ์ ห้องแสดงผลงาน
ศิลปะ 

682 ส่ิงอ านวยความสะดวกดา้นสันทนาการ เช่น ทางจกัรยาน  
690 เบด็เตล็ด 

691 สมาคมของผูเ้ช่ียวชาญในวชิาชีพต่างๆ 
692 ถนน ทางหลวง ทางด่วน ทางเช่ือมแผน่ดิน ถนนท่ีมีแนวตน้ไมอ้ยูต่รงกลาง 
693 ท่ีดินส ารองไวส้ าหรับชาวอินเดียนแดง 
694 ท่ีหลบภยัของสัตว ์
695 สุสาน 

7) ทีด่ินเพือ่การอุตสาหกรรม (700) 
แปลงท่ีดินท่ีมีอาคารส านักงานและอยู่ใกล้กับโรงงานผลิตรถยนต์ และใช้งานหลัก      

เป็นส านกังานของโรงงานนั้น จะใช้รหัสอุตสาหกรรม ส่วนกรณีอาคารดงักล่าวใช้เพื่อการเช่าจะใช้รหัส
พาณิชยกรรม กรณีอาคารส านักงานท่ีใช้เพื่อการอุตสาหกรรมแต่ตั้งอยู่ไกลจากโรงงานอุตสาหกรรม         
จะใชร้หสัพาณิชยกรรมแปลงท่ีดินท่ีใชเ้พื่อการวิจยัดา้นอุตสาหกรรมจะใชร้หสัอุตสาหกรรม ส่วนแปลงท่ีดิน
ท่ีใชเ้พื่อวจิยัตลาดจะใชร้หสัพาณิชยกรรม 

710 การอุตสาหกรรม และกระบวนการผลิต 
712 อุตสาหกรรมใชเ้ทคโนโลยสูีง อาคารท่ีใชเ้ป็นห้องปฏิบติัการ วิจยั เป็นหลกัจะมี

มูลค่าก่อสร้างในส่วนดงักล่าวสูงกวา่มูลค่าก่อสร้างโกดงัสินคา้ หรือส่ิงอ านวยความสะดวกของโรงงาน  
714 อุตสาหกรรมเบา ส่ิงก่อสร้างมีลกัษณะเพดานสูงเพื่อความสะดวกในการ

เคล่ือนยา้ยสินคา้ 
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715 อุตสาหกรรมหนัก ส่ิงก่อสร้างมีลักษณะใช้คอนกรีตแข็งแกร่ง เพื่อติดตั้ง
เคร่ืองจกัรอุปกรณ์ และไฟฟ้าท่ีมีความต่างศกัยสู์ง  

720 เหมืองแร่ และเหมืองหิน 
730 บ่อน ้ามนั 

731 น ้ามนั ท่ีไหลตามธรรมชาติ (เพื่อการผลิต) 
732 น ้ามนัท่ีบงัคบัไหล (เพื่อการผลิต) 
733 ก๊าซ (เพื่อการผลิต) 
734 เศษ 
735 น ้าใชเ้พื่อการผลิตน ้ามนั 
736 สถานท่ีเก็บก๊าซหรือน ้ามนั 

740 ท่อส่งผลผลิตอุตสาหกรรม 
741 ก๊าซ 
742 น ้า 
743 น ้าเคม็ 
744 ผลิตภณัฑปิ์โตรเลียม 
749 อ่ืนๆ 

8) ทีด่ินเพือ่การบริการสาธารณะ (800) 
820 น ้า 

821 ควบคุมน ้าท่วม เป็นท่ีดินใชส้ าหรับสะสมน ้า หรือแบ่งน ้าเพื่อควบคุมน ้าท่วม 
822 แหล่งน ้า เป็นท่ีดินใชเ้พื่อสะสม เก็บ ส่ง แจกจ่ายน ้า นอกเหนือไปจาก 821 
823 การบ าบดัน ้า 
826 การปรับปรุงการส่งน ้า 
827 การส่งน ้านอกโรงอุตสาหกรรม 

830 การส่ือสาร 
831 โทรศพัท ์โทรคมนาคม ท่ีดิน ส่ิงก่อสร้าง เสาอากาศ ใชเ้พื่อการดงักล่าว 
832 ไปรษณีย ์โทรเลข  
833 วทิย ุ
834 โทรทศัน์ ท่ีนอกเหนือจากโทรทศัน์ชุมชน 
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835โทรทศัน์ชุมชน  
836 โทรศพัท ์นอกโรงอุตสาหกรรม 
837 เสาส่งสัญญาณโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี 

840 การคมนาคมขนส่ง 
841 ยานยนต์ ท่ีดินเพื่อเตรียมส าหรับยานยนต์ เช่น สถานีรถบสั สถานีแท็กซ่ี 

โรงรถ เป็นตน้ แต่ไม่รวมถึง ทางหลวงสาธารณะ สะพาน อุโมงค ์ 
842 ceiling railroad  
843 non ceiling railroad 
844 ทางอากาศ 
845 น ้า ท่ีดินใชเ้พื่อการขนส่งทางน ้า เช่น คลอง 
846 สะพาน อุโมงค ์รถไฟใตดิ้น 
847 ท่อส่ง เพื่อประโยชน์ของบริษทัท่ีเตรียมการเร่ืองการขนส่งปิโตรเลียม 

850 การก าจดัส่ิงปฏิกลู 
851 ส่ิงปฏิกลูท่ีเป็นของแขง็ ไม่รวมถึงส่ิงท่ีใชถ้มดิน หรือบ่อขยะ 
852 ส่ิงท่ีใชถ้มดิน หรือบ่อขยะ 
853 การบ าบดัส่ิงปฏิกลู และการควบคุมมลพิษทางน ้า 
854 การควบคุมมลพิษทางอากาศ 

860 ทรัพยสิ์นท่ีเป็นแฟรนซ์ไชน์พิเศษ 
861 ไฟฟ้าและก๊าซ 
862 น ้า 
866 โทรศพัท ์
867 เบด็เตล็ด 
868 ท่อส่ง 
869 โทรทศัน์ 

870 ไฟฟ้าและก๊าซ 
871 ท่ีดิน อาคารส านกังาน โรงจอดรถ ศูนยบ์ริการ เพื่อจดัการไฟฟ้าและก๊าซ 
872 สถานีไฟฟ้ายอ่ย 
873 สถานีตรวจสอบและตรวจวดัก๊าซ 
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874 สถานีผลิตไฟฟ้าพลงัน ้า 
875 สถานีผลิตไฟฟ้าเช้ือเพลิงฟอสซิล 
876 สถานีผลิตไฟฟ้านิวเคลียร์ 
877 สถานีผลิตไฟฟ้าเช้ือเพลิงอ่ืนๆ 

880 การส่ง การกระจายไฟฟ้าและก๊าซ 
882 หน่วยปรับปรุงการส่งกระแสไฟฟ้า 
883 หน่วยปรับปรุงการส่งก๊าซ 
884 การกระจายการส่งไฟฟ้า นอกโรงงาน 
885 การกระจายการส่งก๊าซ นอกโรงงาน 

9) ทีด่ินเพือ่การอนุรักษ์สัตว์ ป่า ทีด่ินและสวนสาธารณะ (900) 
910 ท่ีดินป่าส่วนบุคคลท่ีไม่ใชเ้พื่อการล่าสัตว ์

911 พื้นท่ีป่าภายใตห้มวด 480 ของ Real Property Tax Law 
912 พื้นท่ีป่าภายใตห้มวด 480– a ของ Real Property Tax Law 

920 คลบัส่วนบุคคลเพื่อการล่าสัตวแ์ละตกปลา 
930 พื้นท่ีป่าของมลรัฐ 

931 พื้นท่ีป่าสงวนของมลรัฐ  
932 พื้นท่ีป่าสงวนอ่ืนของมลรัฐ 

940 ท่ีดินป่าฟ้ืนฟูและอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอนุรักษ ์
941 ท่ีดินป่าฟ้ืนฟูของมลรัฐ 
942 ท่ีดินป่าฟ้ืนฟูของเขตปกครอง 

950 แม่น ้าฮดัสัน และแม่น ้าด า  
960 สวนสาธารณะ 

961 สวนสาธารณะ พื้นท่ีพกัผอ่น และพื้นท่ีเอนกประสงคอ่ื์นของมลรัฐ 
962 สวนสาธารณะ และพื้นท่ีพกัผอ่นของเขตปกครอง 
963 สวนสาธารณะ และพื้นท่ีพกัผอ่น ในเมือง หมู่บา้น 

970 พื้นท่ีป่าอนุรักษอ่ื์นๆ 
971 พื้นท่ีน ้าท่วมขงั ทั้งของส่วนบุคคลหรือรัฐบาล ใชเ้ฉพาะอยา่ง 
972 พื้นท่ีใตน้ ้า ทั้งของส่วนบุคคลหรือรัฐบาล ท่ีไม่ใช่เพื่ออยูอ่าศยั 
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980 Taxable state owned conservation easements 
990 การประเมินภาษีท่ีดินอ่ืนๆ 

991 พื้นท่ีควบคุม  
992 แม่น ้าฮดัสัน แม่น ้าด า  
993 การส่งผา่นการประเมินเพื่อเก็บภาษีพื้นท่ีของมลรัฐ 
994 การส่งผา่นการประเมินเพื่อยกเวน้ภาษี 
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