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การศึกษาครั้งน้ีเสนอการวิเคราะห์การกระจายตัวของแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และมูลค่าทรัพย์สินโดยอาศัย
ฐานข้อมูลขนาดใหญ่ของเทศบาลนครสวรรค์ ภายใต้ชื่อ “แผนที่ภาษีท้องถิ่น” ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างที่เริ่มประกาศในปี พ.ศ. 2562 และมีผลใช้บังคับตั้งแต่ปี พ.ศ. 2563 เป็นข้อมูลที่มีคุณค่าต่อการวิจัย
และช่วยให้เข้าใจเศรษฐกิจเมือง กล่าวคือ ระบุขนาดพื้นที่รายโซน ราคาประเมินที่ดิน ประเภทการใช้ประโยชน์
ในที่ดิน ประเภทอาคาร และที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ จึงนำมาวิเคราะห์สถิติเปรียบเทียบรายโซน การประมาณ
ความสัมพันธ์ระหว่างมูลค่าทรัพย์สินกับตัวแปรที่เก่ียวข้อง เช่น ขนาดพื้นที่ ขนาดสิ่งปลูกสร้าง ดัมมีโซน  
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ลักษณะการใช้ประโยชน์ (ห้างสรรพสินค้า โรงแรม) ส่งผลต่อมูลค่าทรัพย์สิน การประมาณการด้วยสมการ
ถดถอยของมูลค่าทรัพย์สิน (ผลคูณของมูลค่าที่ดินและมูลค่าอาคาร) สะท้อนว่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างฉบับ
ใหม่บ่งชี้ถึงผลกระทบส่วนเพิ่มว่าการเพิ่มขึ้นของขนาดที่ดินและพื้นที่สิ่งปลูกสร้างทำให้มูลค่าของทรัพย์สิน
เพิ่มขึ้นตามฐานภาษีท้องถิ่น 
 

ค าส าคัญ : แผนที่ภาษี / พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง / การแบ่งโซนที่ดนิและอาคาร /  
             แบบจ าลองมูลค่าทรัพย์สิน / ประเทศไทย   
 

ABSTRACT 
This study investigates the new development in local administration under the so called 
“Local Tax Map” in associated with the Land and Building Tax, enacted in the year 2019 and 
effective since 2020. The new local tax map is a big data in the sense that it collects all land 
parcels and building units information in the local boundary area, with details such as land 
area, assessed land price, land use types, types of building, and geographical locations. 
Therefore, analyze regional comparative statistical data and estimate the relationship between 
asset value and related variables such as area size, building size, dummy zones and usage 
characteristics (shopping centers, hotels) affects the value of property. The regression 
estimates of property value (a combination of land value and building value) reflect that the 
New Land and Building Tax indicates marginal effect, i.e. an increase in land area and building 
area led to increase in property, and according local tax base. 
 

Keywords : Tax Map / Land and Building Tax Act /  
                Zonal Distribution of Land Parcels and Buildings / Property Value Modeling /      
                Thailand 
 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
เมืองเติบโตเน่ืองจากการที่ประชากรนับพันนับหม่ืนคน ร้านค้า สถานประกอบการ โรงงาน หอพัก ฯลฯ 

มารวมตัวประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจในพื้นที่ใกล้เคียงกัน โดยมีปฏิสัมพันธ์ซ่ีงกันและกัน ในด้านหน่ึงทำให้
เกิดการผลิต (Production and Value Added) อีกด้านหน่ึงเกิดการจ้างงาน (Employment) (Goswami & 
Lall, 2019) และ Glaeser (2012) เสนอการวิเคราะห์พัฒนาการของเมืองจากประวัติศาสตร์ของประเทศต่างๆ 
ในยุคกลาง (Middle Age) มูลค่าเพิ่มส่วนใหญ่เกิดจากการเกษตรเป็นสำคัญ หมายถึง แหล่งผลิตในชนบท ที่ดิน
และแรงงานเป็นปัจจัยการผลิตสำคัญและผู้มีอำนาจในยุคน้ันคือผู้ครอบครองที่ดินขนาดใหญ่และกำลังแรงงาน 
(ทาส) ต่อมาวิวัฒนาการด้านการค้า การขนส่งทางทะเลส่งผลสนับสนุนการเติบโตของเมืองในฐานะเป็น
ศูนย์กลางพาณิชยกรรม ศูนย์กลางการบริหารหรืออำนาจรัฐ ภายหลังปฏิวัติอุตสาหกรรมเครื่องจักรไอน้ำส่งผล
ต่อการผลิตขนาดใหญ่ (Mass Production) กล่าวคือการผลิตโดยโรงงาน ซ่ึงส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในเขตเมือง และ
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พัฒนาการขนส่งทางราง (รถไฟ) นำวัตถุดิบจากการเกษตรและชนบทมาผลิตสินค้าในเมืองเพื่อการจัดจำหน่าย
และส่งออก ทำให้ “ระยะทาง” (Distance) ไม่เป็นอุปสรรคต่อมา Glaeser & Cutler (2021) ได้ขยายกรอบ
วิเคราะห์เก่ียวกับการเจริญและความเสื่อมเมือง ซ่ึงเก่ียวข้องกับโรคระบาด ข้อสันนิษฐานสำคัญ คือ ก) การที่
ประชาชนจำนวนมากมาพำนักอาศัยในเมือง การผลิตแบบโรงงานและการดำรงอยู่ในสภาพแออัด ย่อมส่งผลต่อ
ความเสี่ยงการเกิดโรคระบาด ข) ผู้บริหารเมืองมีบทบาทสำคัญในการบริหารบ้านเมืองเพื่อป้องกันความเสี่ยงโรค
ระบาด มาตรการกีดกันโรคระบาดจากการอพยพย้ายถิ่นฐานของผู้คน ภาครัฐควรมีบทบาทสำคัญด้านการดูแล
สุขอนามัยของเมืองเพื่อลดความเสี่ยงการเกิดโรคระบาดขึ้น 

พรบ. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 เริ่มมีผลบังคับใช้ในปี พ.ศ. 2563 ส่งผลกระทบอย่าง
กว้างขวางต่อภาคประชาชน สถานประกอบการ ต่อเทศบาล และ องค์การบริหารส่วนตำบลทั่วประเทศ1 
กฎหมายระบุให้เทศบาล และอบต. จัดทำการสำรวจข้อมูลแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างให้ครบถ้วน จัดทำบันทึก
ทะเบียนเป็นฐานข้อมูลและให้แจ้งข้อมูลให้เจ้าของทรัพย์สินรับทราบ เพื่อเปิดโอกาสให้อุทธรณ์หากข้อมูล
คลาดเคลื่อน นับเป็นการเปลี่ยนแปลงที่สำคัญ กระทรวงการคลังซ่ึงเป็นหน่วยงานหลักในการยกร่างกฎหมายน้ี 
คาดการณ์ว่า ก) รายได้จากภาษีทรัพย์สินขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในภาพรวมจะเพิ่มขึ้น ข) การขยายฐาน
ภาษีให้ท้องถิ่นหมายถึงจำนวนผู้เสียภาษีเพิ่มขึ้น เปรียบเทียบกับภาษีโรงเรือนและที่ดิน จะเป็นผลดีต่อการคลัง
ท้องถิ่นและการคลังรัฐบาลเพราะลดการพึ่งพิงเงินอุดหนุนจากรัฐบาล ค) ตามหลักทฤษฎีภาษีทรัพย์สินจัดเก็บ
จากผู้มีทรัพย์สินเป็นสำคัญ จึงน่าจะส่งผลดีต่อการลดความเหลื่อมล้ำของทรัพย์สิน เหล่าน้ีเป็นเพียงข้อ
สันนิษฐานเท่าน้ันจึงเป็นการสมควรตรวจสอบด้วยหลักฐานเชิงประจักษ์  

ตามหลักทฤษฎี แผนที่ภาษีเป็นพัฒนาการด้านข้อมูลสนเทศขององค์กรปกครองท้องถิ่นที่น่าชื่นชม 
เน่ืองจากเป็นการบันทึกข้อมูลขนาดใหญ่ (รายแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง) ระบุทำเลที่ตั้งหรือโซน ระบุลักษณะ
การใช้ประโยชน์ในของที่ดินและอาคาร (Land and Building Use หมายถึง พื้นที่การเกษตร ที่อยู่อาศัย     
พาณิชยกรรม ว่างเปล่า และอ่ืนๆ เป็นที่อยู่อาศัย ร้านค้า โรงแรม ห้างสรรพสินค้า คลังสินค้า ฯลฯ) เม่ือประมวล
เข้าด้วยกันช่วยให้เข้าใจสภาพเมืองคือการกระจายแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามโซน การเติบโตของเมือง 
ความจำเป็นของฝ่ายบริหารในการบริการสาธารณะเพื่อตอบสนองความต้องการของประชาชน ข้อมูลจากแผนที่
ภาษียังช่วยให้เข้าใจ “กิจกรรมแม่เหล็ก” ของเมือง แหล่งดึงดูดผู้คนจำนวนมากทำกิจกรรมร่วมกัน เช่น
ห้างสรรพสินค้ามีผู้ซ้ือมาชมและจับจ่ายสินค้า ผู้ขายนำสินค้าและบริการมาจำหน่าย ฯลฯ  ควบคู่กับกิจกรรม
                                                             
1 แผนท่ีภาษีความจริงมีความเป็นมายาวนานในการบริหารท้องถิ่นไทย แต่ภายหลัง พรบ. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2561 

ทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงขนานใหญ่ ทั้งด้านการสำรวจ การบันทึกข้อมูล การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน และผลกระทบต่อรายได้ของ
เทศบาลและองค์การบริหารส่วนตำบล ในมุมมองด้านข้อมูลสนเทศนับเป็นความก้าวหน้าอย่างมาก เพราะบันทึกข้อมูลเป็นราย
แปลงท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างอย่างครบถ้วน (ตามระเบียบ)จำแนกตามโซน/บล็อก ระบุลักษณะการใช้ประโยชน์ นำมาคำนวณมูลค่า
ทรัพย์สิน อย่างไรก็ตาม ในสภาพความเป็นจริงการจัดทำแผนท่ีภาษีไม่ครบถ้วน ขึ ้นอยู่กับความเอาจริงเอาจังของผู้บริหารองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น กำลังความสามารถของบุคลากรในการสำรวจพ้ืนที่ให้ครบถ้วน การบันทึกข้อมูลสนเทศตามแบบสำรวจท่ี
กระทรวงมหาดไทยกำหนด บางท้องถิ่นจัดทำสำรวจและบันทึกข้อมูลด้วยตนเอง ในขณะท่ีบางหน่วยงานท้องถิ่นว่าจ้างหน่วยงาน
เอกชนให้ทำการสำรวจแปลงที่ดินแทน และ/หรือพัฒนาโปรแกรมคอมพิวเตอร์เพ่ือความสะดวกของฝ่ายปฏิบัติการ  
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แม่เหล็กมีการจ้างงาน การผลิตและสร้างมูลค่าเพิ่ม แผนที่ภาษีเป็นข้อมูลทางภูมิศาสตร์หมายถึงระบุถนน/ซอย
หรือโซนชั้นใน ชั้นกลาง ชั้นนอก และปฏิสัมพันธ์กันในเชิงพื้นที่เช่นพื้นที่รอบนอกทำการเกษตรส่งอาหารให้พื้นที่
ชั้นในซ่ึงเป็นที่ตั้งของศูนย์ราชการ โรงแรม ห้างสรรพสินค้า ส่งผลต่อราคาที่ดินแม้ว่าในเมืองเดียวกันราคาอาจจะ
แตกต่างกันหลายเท่าตัวระหว่างพื้นที่ชั้นใน ชั้นกลาง และชั้นนอก 

แผนที่ภาษีถึงแม้ว่าบันทึกข้อมูลสนเทศที่มีคุณค่าแต่ทว่าการนำมาใช้ประโยชน์ทางวิชาการในขณะน้ียังมี
น้อยทั้งน้ีมีเหตุผลบางประการ หน่ึง ข้อมูลแผนที่ภาษีมิได้เปิดเผยต่อสาธารณชนเป็นการทั่วไป เทศบาล และ 
อบต. จัดทำสำรวจข้อมูลและบันทึกข้อมูลตามแบบฟอร์มที่กำหนด และใช้ภายในเพื่อประโยชน์การจัดเก็บภาษี 
เป็นสำคัญ ข) บุคลากรของเทศบาล และอบต. แม้ผู้บริหารท้องถิ่นส่วนใหญ่มิได้มีทักษะทางด้านการวิจัยแต่ได้
นำไปใช้ประกอบการวางแผนเมืองการจัดหาบริการสาธารณะ ค) ตามกฎหมายทุกหน่วยงานต้องส่งฐานข้อมูลให้
กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น กระทรวงมหาดไทย และกระทรวงการคลังแต่ขณะน้ียังมิได้ปรากฎว่าได้ถูก
นำไปพัฒนางานวิจัย ง) นักวิจัยในประเทศไทยที่ทำงานค้นคว้าในหัวข้อการพัฒนาเมืองยังมีจำนวนน้อยและ
กำหนดหัวข้อวิจัยที่จำเพาะเจาะจงเช่น การออกแบบภูมิทัศน์เมือง การขนส่งในเมือง ซ่ึงมักจะเก่ียวกับสาขา
สถาปัตยกรรม และการวางแผนพัฒนาเมือง ในอนาคตแผนที่ภาษีเปิดโอกาสให้ทำงานวิจัยบูรณาการได้อีกมาก
ซ่ึงประเด็นน้ีจะนำมาอภิปรายต่อไป อาจจะกล่าวสรุปว่ายังมีช่องว่างระหว่างฝ่ายปฏิบัติกับฝ่ายวิชาการและ
ศักยภาพที่จะนำข้อมูลสนเทศจากแผนที่ภาษี (บ้านเรือน ร้านค้า โรงงาน สิ่งปลูกสร้าง และกิจกรรมแม่เหล็กใน
เมือง) นำมาพัฒนาองค์ความรู้เมืองในประเทศไทยให้ก้าวหน้าต่อไป  

เท่าที่สำรวจวรรณกรรม ผลงานวิจัยที่นำข้อมูลแผนที่ภาษีมาใช้ประโยชน์ทางวิชาการยังมีไม่มากนัก 
Krueathep (2013) กล่าวถึงประโยชน์ในเชิงปฏิบัติและหัวข้อวิจัยที่สามารถนำข้อมูลแผนที่ภาษีมาใช้ให้เกิด
ประโยชน์อย่างเต็มศักยภาพได้ ส่วน Patmasiriwat, Ratchatapibhunphob & Tanawipapan (2022) นำ
ข้อมูลแผนที่ภาษีขององค์การบริหารส่วนตำบลบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี มาวิเคราะห์ความสามารถในการ
จัดเก็บภาษีบำรุงท้องถิ่น ภาษีโรงเรือนและที่ดินและภาษีป้าย ผลงานของ Ratchatapibhunphob & 
Patmasiriwat (2022) นำข้อมูลแผนที่ภาษีของเทศบาลเมืองแม่เหียะมาวิเคราะห์ลักษณะการกระจายของแปลง
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตามโซน แสดงสถิติการกระจายของราคาที่ดิน ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินตามโซน และ
ประยุกต์ใช้แบบจำลองเศรษฐมิติเพื่อศึกษาความสัมพันธ์ของตัวแปรตาม คือ มูลค่าที่ดินรวมกับสิ่งก่อสร้าง โดย
สันนิษฐานว่ามีตัวแปรอิสระที่สามารถอธิบายการกำหนดมูลค่าทรัพย์สิน การบันทึกข้อมูลเชิงคุณภาพที่ได้จาก
การสัมภาษณ์ผู้บริหารเมือง ซ่ึงต้องยอมรับว่า ความรู้เก่ียวกับเมืองและเศรษฐกิจที่ดินในเขตเมืองมีน้อย ใน
ประเด็นน้ี Ratanawaraha (2015) ได้เสนอข้อสังเกตที่น่าสนใจว่า ก) ผลงานวิจัยเก่ียวกับเศรษฐกิจที่ดินในเขต
เมืองยังมีน้อยมาก ข) ความรู้เศรษฐกิจที่ดินของไทยส่วนใหญ่เก่ียวข้องกับเศรษฐกิจการเกษตร การมีที่ดินทำกิน 
การไม่มีกรรมสิทธ์ิที่ดิน การสูญเสียที่ดินและกลายเป็นเกษตรกรผู้เช่า ปัญหาของเกษตรกรที่เข้าไม่ถึงตลาด
สินเชื่อ  
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
2. เพื่อเสนอแนะเชิงนโยบายการบริหารเมืองจากแผนที่ภาษีท้องถิ่น  

 

สมมุติฐานการวิจัย 
1. แปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแม้จะอยู่ในเมืองเดียวกันจะมีความแตกต่างกันตามพื้นที่(โซน)  
2. อุปสงค์ต่อแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในพื้นที่กิจกรรมแม่เหล็กเพิ่มขึ้นส่งผลบวกต่อราคาทรัพย์สินสูง

กว่าพื้นที่อ่ืนๆ 
3 ปัจจัยขนาดพื้นที่ดิน ขนาดพื้นที่สิ่งปลูกสร้างและธุรกิจแม่เหล็กส่งผลกระทบเชิงบวกต่อมูลค่าที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้าง 
 

วิธีด าเนินการวิจัย 
งานวิจัยชิ้นน้ีเป็นการวิจัยแบบผสมผสานทั้งในเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ การวิเคราะห์เชิงปริมาณเป็น

การบรรยายด้วยสถิติเชิงพรรณนาต่อจำนวนและราคาแปลงที่ดิน ราคาประเมิน จำนวนธุรกิจแม่เหล็กจำแนก
ความแตกต่างตามพื้นที่(โซน) และการประเมินแบบจำลองทางเศรษฐมิติของมูลค่าทรัพย์สิน การวิจัยเชิงคุณภาพ
ใช้วิธีสัมภาษณ์ผู้บริหารและเจ้าหน้าที่ทำแผนที่ภาษีถึงแนวทางการขับเคลื่อนพัฒนาเมือง 

แบบจำลองกรอบการวิเคราะห์ 
ฐานภาษี มูลค่าทรัพย์สิน (PV = property value) จำแนกตามพื้นที่ 

(1)----- PV = ∑p*L + v*B โดยท่ี  
  PV = มูลค่าทรัพย์สิน หมายถึง ผลรวมของมูลค่าแปลงที่ดิน และ มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง 
  L = แปลงที่ดิน  
  p = ราคาที่ดิน  
  B = ส่ิงปลูกสร้าง 
  v = มูลค่าของสิ่งปลูกสร้าง  

การใช้ประโยชน์ที่ดิน (land use) 
(2)------ LU = {LU1, LU2, LU3, LU4, LU5} โดยที่  
LU (land use) จำแนกเป็น การเป็นที่ดินเพื่อการเกษตร ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม หรือ 

อเนกประสงค์ และว่างเปล่ามิได้ใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ ตามลำดับ 
 

สรุปผลการวิจัย 
 ผลการศึกษาแผนที่ภาษีและการบริหารเมือง กรณีศึกษาเทศบาลนครนครสวรรค์ มีอาณาเขตรับผิดชอบ 
27.87 ตารางกิโลเมตร ครอบคลุมพื้นที่ 5 ตำบล ได้แก่ ตำบลปากน้ำโพ (ทั้งตำบล) และบางพื้นที่ของ 4 ตำบล 
ได้แก่ นครสวรรค์ตก นครสวรรค์ออก วัดไทรย์และแควใหญ่ มีประชากรประมาณ 8 หม่ืนคน ฐานข้อมูลบันทึก
จำนวนแปลงที่ดิน 27,724 แปลง และ สิ่งปลูกสร้าง 35,108 รายการ (Nakhon Sawan Municipality, 2023) 
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 จากตารางที่ 1 เทศบาลนครนครสวรรค์มีจำนวนแปลงที่ดินในทะเบียนแผนที่ภาษีทั้งสิ้น 27,724 แปลง 
ขนาดพื้นที่รวมกัน 3,077,106 ตารางวา ประเมินมูลค่าตามเกณฑ์ (ซ่ึงโดยทั่วไปต่ำกว่าราคาตลาด) รวมกัน 
27,801 ล้านบาท เทศบาลจำแนกพื้นที่เพื่อการบริหารจัดการออกเป็น 17 โซน (ภาพที่ 1) โดยมีข้อสังเกตพบว่า 
โซน 11 มีจำนวนแปลงมากที่สุด (4,148 แปลง) โซน 7 กับ 8 เป็นพื้นที่ส่วนในตรงกลางของเทศบาลนคร
นครสวรรค์ ทั้งน้ี โซน 9 มีมูลค่าที่ดินสูงที่สุด 6,042 ล้านบาท มีข้อสังเกตว่าโซน 4 บันทึกว่า 1 แปลง เป็นเพราะ
ส่วนใหญ่ถือครองโดยส่วนราชการและเป็นที่ราชพัสดุ รวมทั้ง 17 โซน มีมูลค่าที่ดินรวม 27,801 ล้านบาท    
(หมายเหตุยังมิได้รวมมูลค่าสิ่งปลูกสร้าง) 
 

ตารางที่ 1 จำนวนและขนาดแปลงที่ดินในข้อมูลแผนที่ภาษีของเทศบาลนครนครสวรรค์ แบ่งตามโซน 

โซน แปลงที่ดนิ ตารางวา ข้อสังเกต 
1 586 120,016  
2 3,558 356,052  
3 3,311 347,109  
4 1 13,491 ที่ราชพัสดุ 
5 81 145,053  
6 2,715 264,646  
7 2,162 114,251  
8 1,800 117,528  
9 3,069 237,429  
10 2,523 240,601  
11 4,148 325,544  
12 1,858 139,169  
13 902 103,649  
14 208 102,530  
15 214 219,122  
16 389 150,667  
17 199 80,249  
รวม 27,724 3,077,106  

ที่มา : Nakhon Sawan Municipality (2023) 
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ภาพที่ 1 อาณาเขตความรับผิดชอบของเทศบาลนครนครสวรรค์และผังโซน/บล็อก 
ที่มา: Nakhon Sawan Municipality (2023) 

 

 ภาพที่ 2 เม่ือพิจารณาราคาที่ดินเฉลี่ย ตามโซนสูงสุด 3 ลำดับแรก ได้แก่ โซน 9 ตารางวาละ 
28,928.2 บาท โซน 12 ตารางวาละ 25,140.6 บาท และ โซน 10 ตารางวาละ 16,382.9 บาท ตามลำดับ 

 

 
 

ภาพที่ 2 ราคาที่ดินเฉลี่ยรายโซนพื้นที่เขตเทศบาลนครสวรรค์ 
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ทีม่า ทน นครสวรรค์ แผนทีภ่าษีปี 2565

ราคาทีด่นิเฉลีย่รายโซน ทน นครสวรรค์
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ภาพที่ 3 แสดงจำนวนแปลงที่ดินและจำนวนสิ่งปลูกสร้างในแต่ละแปลง2 โดยมีข้อสังเกตว่าบางโซนมี
จำนวนแปลงที่ดินมากกว่าจำนวนสิ่งก่อสร้าง เช่น โซน 1, 2 และ 3 ในขณะที่บางแปลงมีจำนวนสิ่งก่อสร้าง
มากกว่าจำนวนที่ดิน เช่น โซน 9 โซน 10 โซน 11 และ โซน 12 ในส่วนของภาพที่ 4 แสดงการกระจายตัวของ
ราคาที่ดินทั้ง 17 โซน การกระจายตัวของราคาที่ดินในพื้นที่เทศบาลนครนครสวรรค์ โดยโซน 4, 5, 13, 14, 15, 
16 และ 17 เป็นโซนที่มีที่ดินราคาต่ำโดยส่วนใหญ่ ในขณะที่ โซน 13, 14, 15, 17 มีที่ดินบางแปลงที่มีราคาสูง 
และมีความแตกต่างระหว่างที่ดินในโซนเดียวกันอย่างเห็นได้ชัด 

 

 
 

ภาพที่ 3 จำนวนแปลงที่ดินและจำนวนสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในแต่ละโซน 
 

                                                             
2 จำนวนสิ่งปลูกสร้าง เปรียบเทียบกับจำนวนแปลงที่ดิน (unitb / unitl) น่าจะเป็นหนี่งในดัชนีชี้วัดการนำท่ีดินมาใช้ประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจเมือง อีกนัยหนึ่งเมืองที่พัฒนาทางเศรษฐกิจสูง ดัชนีนี้มีค่าสูง และเมืองท่ียังพัฒนาระดับต่ำหรือปานกลาง ดัชนีมีค่าต่ำ 
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ทีม่า ทน นครสวรรค์  แผนทีภ่าษีปี 2565

จ านวนแปลงทีด่นิ และ สิง่ปลูกสรา้ง รายโซน

sum of unitl sum of unitb
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ภาพที่ 4 การกระจายตัวของราคาที่ดินในแต่ละโซน 

 

 ตารางที่ 2 การกระจายของมูลค่าประเมินที่ดินในเทศบาลนครนครสวรรค์ จากการวิเคราะห์ราคาที่ดิน
จำแนกรายโซนของเทศบาลนครนครสวรรค์ พบว่า พื้นที่โดยเฉลี่ยประมาณแปลงละ 13,053 บาท ตารางวา  
ราคาเฉลี่ยที่ดินสูงสุดในโซน 9 ตารางวาละ 110,000 บาท ราคาเฉลี่ยที่ดินต่ำสุดคือ ตารางวาละ 150 บาท 
รองลงมาเป็นโซน 12 ที่ดินตารางวาละ 92,500 บาท ซึ่งทั้ง 2 โซนน้ันเป็นพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม และเป็น
ย่านที่อยู่อาศัยหลักของเมืองนครสวรรค์ มูลค่าที่ดินสูงสุดต่อตารางวา แตกต่างจากโซนอ่ืนอย่างชัดเจน และโซน
ที่ราคาที่ดินเฉลี่ยสูงสุดในโซนมีราคาต่ำสุดเม่ือเปรียบเทียบกับโซนอ่ืนๆ คือ โซน 16 ตารางวาละ 2,000 บาท 
โซน 4 ตารางวาละ 10,500 บาท และ โซน 5 ตารางวาละ 15,000 บาท โดยที่โซน 16 เป็นแปลงที่ดินเลียบน้ำ
ปิง เป็นพื้นที่ต่ำรับน้ำล้นตลิ่งและปัญหาน้ำท่วมเป็นประจำ  ส่งผลทำให้ราคาที่ดินค่อนข้างต่ำ  เน่ืองจากการใช้
ประโยชน์ทางเศรษฐกิจมีน้อย รายละเอียดจำนวนแปลงที่ดิน มูลค่าที่ดินราคาเฉลี่ยต่อแปลง (บาทต่อตรว.) 
 

ตารางที่ 2 มูลค่าประเมินที่ดิน จำแนกตามโซน พ.ศ. 2566 

โซน จ านวนแปลง 
ค่าเฉลี่ย เปอร์เซ็นไทล์ที่ 50 

มูลค่าต่อ ตรว. ต่ าสุด มูลค่าต่อ ตรว. สูงสุด 
บาทต่อ ตรว. 

1 589 7,820 6,000 3,000 20,000 
2 3,574 8,235 7,500 750 33,000 
3 3,323 7,015 4,000 750 40,000 
4 2 9,250 9,250 8,000 10,500 
5 81 2,448 1,950 325 15,000 
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ตารางที่ 2 (ต่อ)  

โซน จ านวนแปลง 
ค่าเฉลี่ย เปอร์เซ็นไทล์ที่ 50 

มูลค่าต่อ ตรว. ต่ าสุด มูลค่าต่อ ตรว. สูงสุด 
บาทต่อ ตรว. 

6 2,730 8,454 8,000 980 35,000 
7 2,178 12,013 8,500 750 75,000 
8 1,812 12,314 12,000 1,500 50,000 
9 3,141 28,928 13,000 150 110,000 
10 2,557 16,383 9,000 150 70,000 
11 4,186 11,271 8,500 150 56,500 
12 1,894 25,141 15,000 1,150 92,500 
13 907 6,312 6,000 600 37,500 
14 209 4,692 4,000 1,500 15,000 
15 215 2,251 1,500 250 15,000 
16 391 1,101 1,300 150 2,000 
17 199 5,215 2,500 600 15,000 
รวม 27,988 13,053 8,500 150 110,000 

ที่มา: Nakhon Sawan Municipality (2023) 
 

 ตารางที่ 3 กิจกรรมทางธุรกิจ หรือธุรกิจแม่เหล็กในเทศบาลนครนครสวรรค์ เป็นแหล่งดึงดูดให้
ประชาชนร้านค้าสถานประกอบการมาใช้บริการ ทั้งน้ีกิจกรรมแม่เหล็กของเมือง อาจจะแตกต่างกัน เช่น เมือง
มหาวิทยาลัยตามชื่อสะท้อนว่า สถานศึกษาเป็นตัวดึงดูด หมายถึง มีสถานศึกษาขนาดใหญ่ หรือเมืองศูนย์
ราชการ มีหน่วยงานภาครัฐที่เป็นศูนย์อำนาจ/ศูนย์กลางการบริหาร เช่น สำนักงานที่ดินในแต่ละวันมีประชาชน
เข้ามาทำธุรกรรมจดทะเบียนที่ดินนับพันคน หรือโรงพยาบาลขนาดใหญ่ (ระดับศูนย์มีจำนวนเตียงหลักพันเตียง
ขึ้นไป) มีประชาชนเข้ามารับบริการนับหม่ืนคน รวมทั้งบุคลากรของสถานพยาบาล พ่อค้าแม่ค้ามาทำกิจกรรม
ตามจำนวนผู้ซ้ือบริการ  หรือห้างสรรพสินค้าที่ทันสมัยขนาดใหญ่ มีโรงแรม 5 ดาวดึงดูดให้นักท่องเที่ยวเข้ามา
พักและกระตุ้นการใช้จ่ายภายในพื้นที่ เช่นเดียวกัน ในตารางที่ 3 แสดงจำนวนกิจการแม่เหล็กในเทศบาลนคร
นครสวรรค์ซ่ึงมีอยู่หลายแห่ง เช่น โซน 2 กับ โซน 10 มีโรงแรมเปิดทำธุรกิจรวมกันอยู่ประมาณ 58 แห่ง โซน 2, 
3, และ 6 ถึง 12 มีจำนวนคลังสินค้าอยู่หลายแห่ง ส่วนโรงเรียนเปิดกิจการอยู่ในโซน 6, 9, 10 และ 11 ส่วน
โรงพยาบาลไปตั้งอยู่รวมกัน 11 แห่ง ในโซน 12 จากข้อมูลแผนที่ภาษียังระบุจำนวนสิ่งปลูกสร้างขนาดใหญ่ใน
เทศบาลนครนครสวรรค์ที่มีพื้นที่ 5 พันตารางเมตรขึ้นไป (ไม่ได้นำข้อมูลมาแสดง) อนุมานได้ว่าสิ่งปลูกสร้าง
เหล่าน้ีน่าจะมีมูลค่าสูง อาจจะเป็นห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาลเอกชน หรือ โรงแรมระดับห้าดาวที่มีจำนวน
ห้องพักมาก 
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ตารางที่ 3 ธุรกิจแม่เหล็กในเทศบาลนครนครสวรรค์ จำแนกตามโซน 

โซน โรงแรม คลังสินค้า โรงเรียน โรงงาน ห้างสรรพสินค้า
และร้านค้าปลีก 

โรงพยาบาล ตลาด 

1 0 8 0 7 1 0 0 
2 14 31 2 7 3 0 5 
3 2 28 1 4 2 0 0 
4 0 2 0 3 1 0 0 
5 0 0 0 1 0 0 0 
6 3 21 12 8 1 0 3 
7 2 18 5 1 3 1 1 
8 6 20 1 6 5 0 4 
9 8 29 10 9 16 2 0 
10 44 29 31 1 1 4 5 
11 6 10 17 0 8 0 1 
12 6 17 0 2 4 11 0 
13 0 6 0 1 5 0 0 
14 0 3 0 1 1 0 0 
15 0 1 0 17 3 0 0 
16 0 0 0 0 0 0 5 
17 1 8 0 4 1 0 1 
รวม 92 231 79 72 55 18 25 

ที่มา: Nakhon Sawan Municipality (2023) 
ตารางที่ 4 แสดงผลประมาณการสมการรีเกรสชัน ของมูลค่าทรัพย์สิน (ตัวแปรตาม คือมูลค่าที่ดินและ

สิ่งปลูกสร้าง) โดยพบว่า มีตัวแปรต้นที่สามารถอธิบายการกำหนดมูลค่าทรัพย์สินตามที่คาดการณ์ด้วยหลัก
วิชาการ ซ่ึงสามารถแปลผลได้หลากหลายประเด็น อาทิ ก) มูลค่าทรัพย์สินผันแปรตามขนาดพื้นที่ (B เท่ากับ 
3.66) หมายถึงขนาดที่ดินที่เพิ่มขึ้น 1 ตารางวา ส่งผลให้มูลค่าทรัพย์สินเพิ่มขึ้นประมาณ 3 พันกว่าบาท ข) ขนาด
พื้นที่สิ่งปลูกสร้างส่งผลบวกต่อมูลค่าทรัพย์สิน (B เท่ากับ 4.94) หมายถึง เม่ือขนาดพื้นที่ของสิ่งปลูกสร้างเพิ่มขึ้น 
1 ตารางเมตร ส่งผลบวกต่อมูลค่า 4.9 พันบาท ค) ตัวแปรหุ่น “โรงแรม” (Hotel) กับห้างสรรพสินค้า” 
(Deptstore) ส่งผลบวกต่อมูลค่าทรัพย์สินอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติ ตัวแปรหุ่น “โกดัง” (Warehouse) มีค่าติด
ลบ แสดงว่า มูลค่าทรัพย์สินที่เป็นโกดังมีราคาต่ำกว่าค่าเฉลี่ย ทั้งนี้เป็นไปได้ว่าโกดังเก็บสินค้าจำเป็นที่จะต้องใช้
พื้นที่ขนาดใหญ่ในการทำธุรกิจ จึงเป็นไปได้ว่าอาจตั้งอยู่ในโซนที่ราคาที่ดินมีราคาถูกถึงจะทำให้ธุรกิจมีต้นทุนต่ำ  
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ตารางที่ 4 ผลประมาณการสมการรีเกรสชัน มูลค่าทรัพย์สิน (ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง)             (หน่วย: พันบาท)  

Source SS Df MS Number of obs 44,304 
Model 4.8624e+11 24 2.0260e+10 F 1132.46 

Residual 7.9217e+11 44,279 17890467.8 Prob > F 0.0000 
    R-squared 0.3803 

Total 1.2784e+12 44,303 28856210.5 Adj R-squared 0.3800 
    Root MSE 4229.7 

มูลค่าทรัพย์สิน   Coefficient Std.Err p-value 
ค่าคงที่  511.325 150.890 0.001 
ตารางวา  3.665 0.038 0.000 
ตารางเมตร  4.948 0.042 0.000 
โรงแรม  2359.670 444.823 0.000 
โรงเรียน  -517.621 480.280 0.281 
คลังสินค้า 3  -1534.132 279.920 0.000 
โรงงาน  -622.204 500.569 0.214 

Source SS Df MS Number of obs 44,304 
Model 4.8624e+11 24 2.0260e+10 F 1132.46 

Residual 7.9217e+11 44,279 17890467.8 Prob > F 0.0000 
    R-squared 0.3803 

Total 1.2784e+12 44,303 28856210.5 Adj R-squared 0.3800 
    Root MSE 4229.7 

มูลค่าทรัพย์สิน   Coefficient Std.Err p-value 
ห้างสรรพสินค้า/ร้านค้า  9181.955 594.298 0.000 
ตลาด  1275.835 847.141 0.132 

ที่มา: Nakhon Sawan Municipality (2023) 
 

อภิปรายผลการวิจัย 
ผลการวิจัยน้ีพบว่า 1) ราคาที่ดินในเขตเทศบาลนครนครสวรรค์มีราคาแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญ โดยมี

ข้อสังเกตว่าโซน 9 และ โซน 12 มีราคาที่ดินต่อตารางเฉลี่ยสูงสุดเน่ืองจากเป็นพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรม และ
เป็นย่านที่อยู่อาศัยหลักของเมืองนครสวรรค์ มีมูลค่าที่ดินสูงกว่าโซนอ่ืนอย่างชัดเจน 2) กิจกรรมแม่เหล็ก 

                                                             
3 มูลค่าทรัพย์สินของคลังสินค้าต่ำกว่าค่าเฉล่ียเนื่องด้วยคลังสินค้าเป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่จึงต้องการพ้ืนที่รอบเมืองเพ่ือการก่อสร้างด ้วย
ภาระต้นทุนของมูลค่าท่ีดินถูกลง 
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(โรงแรมห้างสรรพสินค้า และตลาด) ส่งผลบวกต่อราคาที่ดิน ส่วน โกดัง (ตัวแปรหุ่น) มีความความสัมพันธ์เชิงลบ
ต่อราคาที่ดิน 3) ผลรีเกรสชั่นพบว่าปัจจัยที่มีผลบวกต่อราคาที่ดิน ได้แก่ ขนาดของที่ดินและสิ่งก่อสร้าง โซนที่ดิน 
(ตัวแปรหุ่น)  

นอกเหนือจากการนำข้อมูลมาวิเคราะห์เชิงปริมาณ ผู้วิจัยได้ใช้วิธีการเชิงคุณภาพ โดยสัมภาษณ์ผู้บริหาร
เทศบาลนครนครสวรรค์และเจ้าหน้าที่ทำแผนที่ภาษี พบว่าในช่วง 3-4 ปีที่ผ่านมาเทศบาลนครนครสวรรค์ได้มี
การทำงานอย่างใกล้ชิดและต่อเน่ืองร่วมกับสำนักงานส่งเสริมเศรษฐกิจดิจิทัล (DEPA) ในการขับเคลื่อนพัฒนา
เทศบาลนครนครสวรรค์ให้เป็นเมืองอัจฉริยะ (Smart City) เพ่ือให้คนในเขตเทศบาลได้มีชีวิตที่สุขสบายจากการ
นำเทคโนโลยีและนวัตกรรมที่ทันสมัยมาใช้ในการบริหารจัดการบริการสาธารณะ โดยการท่องเที่ยวเป็นอีก
กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่เทศบาลนครสวรรค์ให้ความสำคัญ คือ คำนึงสภาพภูมิศาสตร์เมืองคือ การเป็น “ประตูสู่
ภาคเหนือ” การเป็นจุดรวมของแม่น้ำ 4 สายของภาคเหนือ (ปิง วัง ยม น่าน) การพัฒนาแหล่งท่องเที่ยวใหม่ 
(โครงการพาสาน) เพื่อดึงดูดนักท่องเที่ยวชมบรรยากาศเมืองที่มีแม่น้ำเป็นจุดสนใจ ควบคู่กับการเล่าเรื่องเมือง 
ประวัติศาสตร์เมือง 

สำหรับแนวทางการบริหารเมืองจากแผนที่ภาษีท้องถิ่น ดังที่ได้กล่าวในตอนต้นว่า แผนที่ภาษีเป็น 
“ข้อมูลขนาดใหญ่” เชิงภูมิศาสตร์ของเมืองที่มีความสำคัญอย่างมาก และเป็นความก้าวหน้าของระบบ
ข้อมูลสนเทศเมือง (หมายเหตุ แผนที่ภาษีมีการจัดทำมาก่อนประมาณปี 2550 เป็นต้นมา แต่แผนที่ภาษีในยุค
ใหม่ แตกต่างจากเดิม เน่ืองจากกฎหมายเดิมประเมินมูลค่าจากโรงเรือนและที่ดิน ที่ให้รายได้เชิงพาณิชย์ เรียกว่า 
“ค่ารายปี” ดังน้ันจำนวนโรงเรือนและที่ดินที่จะเสียภาษีเป็นเพียงบางส่วน ส่วนใหญ่ได้รับการยกเว้นเทศบาลจึง
สำรวจเฉพาะโรงเรือนและที่ดินที่มีค่ารายปี แต่ภายใต้กฎหมายใหม่ประเมินจากมูลค่าทรัพย์สิน โดยกำหนดให้
เทศบาล และ อบต. จัดทำทะเบียนสำรวจทรัพย์สินให้ครบถ้วน ดังน้ันข้อมูลตามทะเบียนใหม่มีจำนวนมาก
กว่าเดิมอย่างมีนัยสำคัญ  เมืองขนาดกลางอาจจะมีแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 2-3 หม่ืนราย เป็นที่สิ่งคาดได้ 
ในขณะที่เทศบาลนครหรือเมืองใหญ่จำนวนแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 1-2 แสนรายการ 

มาตรการและนโยบายแผนที่ภาษีกับการพัฒนาเมืองมีทั้งส่วนบวกและส่วนลบ ในส่วนบวกต้องยอมรับ
ว่า พรบ. แผนที่ภาษีและสิ่งปลูกสร้าง ส่งผลต่อความเปลี่ยนแปลงที่พึงประสงค์ กล่าวคือ ก) พัฒนาการของ
ข้อมูลสนเทศขนาดใหญ่ในท้องถิ่นที่มีคุณประโยชน์คือระบุแปลงที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง การใช้ประโยชน์ มูลค่า
ทรัพย์สิน ข) แผนที่ภาษีเป็นข้อมูลเชิงภูมิศาสตร์หมายถึงระบุโซน/บล็อก ช่วยให้เข้าใจการกระจายตัวของแปลง
ที่ดิน ความแตกต่างระหว่างโซนชั้นใน ชั้นกลาง และชั้นนอก เข้าใจกิจกรรมแม่เหล็กในเมือง สามารถนำมา
วิเคราะห์เศรษฐกิจเมืองได้เป็นอย่างดีเช่นพัฒนาแบบจำลองทรัพย์สินเมือง (หมายเหตุ ในอนาคต เม่ือสำรวจซ้ำ
หลายปี จะทำให้ได้ข้อมูลต่อเน่ืองสามารถวิเคราะห์การเติบโตหรือการถดถอยของเศรษฐกิจเมือง ค) แม้ว่าการ
วิเคราะห์ในขณะน้ีจำกัดด้วยระยะเวลา คือหน่ึงปี แต่ทว่าเป็นประโยชน์อย่างมากช่วยให้เข้าใจเศรษฐกิจเมือง 
การกระจายตัวของสิ่งปลูกสร้าง ง) ในหลายเมืองซ่ึงผู้บริหารตื่นตัวและเข้าใจคุณค่าของข้อมูลสนเทศ ได้ส่งเสริม
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ให้เกิดการประมวลข้อมูลหลายมิติโดยอิงฐานภาษี (บ้าน/แปลงที่ดิน) เป็นข้อมูลซ้อน เช่น จำนวนสัตว์เลี้ยงในแต่
ละบ้านมากน้อยเพียงใด จำนวนผู้สูงอายุที่มีปัญหาสุขภาพและต้องการการดูแลเป็นพิเศษพำนักอาศัยที่ใด4  

หากแต่มาตรการและนโยบายดังกล่าวก็ส่งผลเชิงลบเช่นกันในประเด็นที่ว่า ถึงแม้ว่ากฎหมายกำหนดให้
ทุกเทศบาล และ อบต. สำรวจและบันทึกข้อมูลสนเทศตามแบบฟอร์มที่กำหนด แต่ความเป็นจริงท้องถิ่นหลาย
พันแห่งไม่สามารถดำเนินการ ตามกฎหมาย เพราะขาดแรงจูงใจและข้อจำกัดด้านบุคลากรและการเงิน  
เน่ืองจากการสำรวจแปลงที่ดินมีต้นทุนค่าใช้จ่าย ใช้บุคลากรมากในการเดินสำรวจ (วัดขนาดแปลงที่ดิน วัดพื้นที่
ใช้สอยเป็นตารางเมตร) จริงอยู่ มีเทศบาลชั้นนำที่นำเทคโนโลยีโดรนหรือกล้องถ่ายภาพมาประยุกต์ใช้เพื่อการ
สำรวจ ปัญหาคือการใช้เทคโนโลยีต้องมีบุคลากรที่มีความรู้และได้รับการฝึกฝนอบรมการใช้เทคโนโลยี แต่
จำนวน อปท. ที่ใช้เทคโนโลยีการสำรวจยังมีน้อยมาก5 บางแห่งดำเนินการสำรวจเพียง 1-2 โซนเฉพาะที่เป็นที่ตั้ง
ชุมชน มีที่อยู่อาศัยบ้านเรือนและร้านค้า ยังไม่สามารถสำรวจในพื้นที่อ่ืนๆ6 หากหวังจะทำให้ข้อมูลสนเทศ
ครบถ้วนรัฐบาลอาจจะต้องเพิ่มแรงจูงใจ เช่น เงินอุดหนุน 

ดังน้ัน บทความน้ีเสนอการวิเคราะห์และติดตามความก้าวหน้าของแผนที่ภาษี ซ่ึงเป็นฐานข้อมูลขนาด
ใหญ่ระบุโดย พรบ. ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เป็นข้อมูลชนาดใหญ่ระดับท้องถิ่นที่มีศักยภาพนำมาขยายองค์
ความรู้เมือง เศรษฐกิจท้องถิ่น และการวางแผนจัดทำบริการสาธารณะเพื่อการพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืนซ่ึงเทศบาล
นครนครสวรรค์จัดทำ สำรวจแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง นำมาบันทึกเป็นฐานข้อมูลและรายงานต่อส่วนราชการ
ส่วนกลางที่มีหน้าที่กำกับดูแลผ่านโปรแกรม L-tax3000 หรือ L-tax-online  

ผลดีจากการจัดทำแผนที่ภาษีมีหลายประการ กล่าวคือ 1) ช่วยให้ทราบว่าแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
กระจายตัวอย่างไรในแต่ละเมือง โซน หรือแนวถนน 2) การนำมาวิเคราะห์ “แม่เหล็กเมือง” หมายถึง กิจกรรม
ทางเศรษฐกิจในแต่เมืองซ่ึงดึงดูดให้ผู้คนจำนวนมากมาทำกิจกรรม เช่น โรงพยาบาล ห้างสรรพสินค้า 
สถานศึกษา โรงงาน โรงแรม ฯลฯ โดยอาจจะสันนิษฐานว่า แม่เหล็กเมืองเป็นแหล่งผลิตสินค้าและบริการ และ
แหล่งการจ้างงาน รวมทั้งเป็นแหล่งรายได้ภาษีและค่าธรรมเนียมเข้าคลังแผ่นดินและคลังท้องถิ่น 3) แผนที่ภาษี
เป็นจุดเริ่มที่จะพัฒนาข้อมูลหลายมิติของแต่ละเมือง โดยพัฒนาเป็น Multi-layer Information ท่ีอิงแปลงที่ดิน-
บ้าน-สิ่งปลูกสร้าง หมายถึง การระบุประชากร-เด็กนักเรียน-ผู้สูงอายุ-สถานะสุขภาพของกลุ่มครัวเรือน
เปราะบาง-สัตว์เลี้ยง-สัดส่วนประชากรที่ได้รับการฉีดวัคซีนป้องกันโรคระบาด ฯลฯ ในความเป็นจริงเทศบาลชั้น
นำหลายแห่งได้พัฒนาฐานข้อมูลในลักษณะน้ี 

                                                             
4 เทศบาลเมืองแม่เหียะ เป็นตัวยอ่างชั้นนำท่ีพัฒนา multi-layer information บนแปลงที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง 
5 การสำรวจหมายถึงส่งคนไปวัดแปลงท่ีดิน ซ่ึงมีจำนวนหลายพันหรือหมื่นแปลง เมื่อเปรียบเทียบกับกำลังคนในกองคลังหรือกอง
ช่างเทศบาล ซ่ึงมีจำนวนน้อย ในเทศบาลช้ันนำและมีรายได้สูงสามารถจ้างเหมาให้เอกชนดำเนินการแทน แต่ในท้องถิ่นชนบท
ห่างไกลและงบประมาณจำกัดย่อมเป็นเร่ืองยาก ตรงกับคำศัพท์เศรษฐศาสตร์ incentive incompatible  จากการสังเกตของ
นักวิจัย เทศบาล หรือ อบต. ที่นำเทคโนโลยีมาช่วยสำรวจแปลงท่ีดินและวัดขนาดพ้ืนท่ี ไม่ถึง 5% 
6 แม้ว่ากฎหมายระบุว่าทุกเทศบาล และ อบต. ต้องสำรวจให้ครบถ้วน แต่มิได้กำหนดมาตรการลงโทษไว้ ขึ้นอยู่กับการปฏิบัติของ
หน่วยงานและบริบทของแต่ละเมือง 
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อย่างไรก็ตาม ผู้วิจัยประเมินว่าการนำข้อมูลสนเทศมาใช้เพื่อขยายองค์ความรู้ยังน้อยหรือจำกัดมาก 
อาจจะเป็นเพราะว่า ก) เทศบาล/อบต. บันทึกข้อมูลเพื่อใช้ภายในองค์กร มิได้เปิดเผยต่อหน่วยงานภายนอกซ่ึงมี
เหตุผลรับฟังได้ กล่าวคือ อาจจะละเมิดต่อกฎหมาย PDPA การก้าวล่วงถึงข้อมูลส่วนบุคคลคือ เจ้าของทะเบียน
ทรัพย์สิน ข) ในสถานะปัจจุบัน—แผนที่ภาษียังมีลักษณะต่างคนต่างทำ หมายถึง แต่ละเทศบาลหรือ อบต. 
บันทึกข้อมูลตามอำนาจหน้าที่ (เพื่อการจัดเก็บภาษีเป็นสำคัญ) การนำมาวิเคราะห์หรือการเผยแพร่สาธารณะยัง
มีน้อยมาก อาจจะกล่าวว่า “เป็นศูนย์”และการร่วมมือข้ามหน่วยงานท้องถิ่นใกล้เคียงกัน ยังมีไม่หลักฐานปรากฏ 

ผลกระทบที่อาจไม่พึงปรารถนาจากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเก่ียวกับความเหลื่อมล้ำด้านการคลัง ซ่ึง
ความจริงก็เป็นปัญหาอยู่แล้ว เน่ืองจาก ก) อปท. ในเขตเมืองหรือก่ึงเมือง ที่เป็นแหล่งเศรษฐกิจ มีโรงงาน สถาน
ประกอบการ สนามบิน หรือศูนย์กลางการท่องเที่ยว สามารถจัดเก็บภาษี/ค่าธรรมเนียมได้เพิ่มขึ้น แต่ อปท. 
ส่วนใหญ่ 70-90% ซ่ึงฐานภาษีมีน้อย ดังน้ัน ปัญหาช่องว่างทางการคลังท้องถิ่น (Local Fiscal Gap) จะเพิ่มขึ้น 
นับเป็นหัวข้อการวิจัยที่น่าจะต้องติดตามต่อไป ข) นักวิจัยพบว่า ขีดความความสามารถองค์กรปกครองท้องถิ่น
ด้านเทคโนโลยีสารสารสนเทศ แตกต่างกันมาก ตรงคำศัพท์ภาษาอังกฤษ technological divide คือเทศบาล
และ อบต. จำนวนน้อย แต่ฐานะการคลัง มีบุคลากรที่ชำนาญการด้านข้อมูลสนเทศน้อยหรือไม่มี อาจจะด้วยเหตุ
น้ีเทศบาล และ อบต. ส่วนใหญ่ยังจัดทำการสำรวจได้ไม่ครบถ้วน เพราะขีดจำกัดด้านบุคลากร-ความรู้-
งบประมาณ  

ข้อเสนอของทีมวิจัยคือ คณะกรรมการกระจายอำนาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และสำนัก
งบประมาณควรจัดให้มีเงินอุดหนุนเฉพาะกิจ เพื่อขยายทักษะและความสามารถจัดทำการสำรวจแผนที่ภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างให้ครบถ้วน ซ่ึงคาดว่าอาจจะใช้เวลา 5-10 ปี โดยงบประมาณส่วนใหญ่นำไปใช้จ่ายเพื่อ         
ก) อบรมความรู้และประสบการณ์ของพื้นที่ชนบทห่างไกล ข) เงินอุดหนุนเป็นค่าใช้จ่ายการสำรวจ - ดังกล่าวใน
ตอนต้นว่า อาจจะไม่มีแรงจูงใจให้จัดทำสำรวจ (Incentive Incompatible) เพราะว่า “รายได้ที่จะเกิดขึ้นน้อย-
ไม่ชัดเจน” แต่ “ต้นทุนและอุปสรรคการทำงานประจักษ์ได้ชัดเจน” อาจจะมองว่าเงินอุดหนุนเฉพาะกิจน้ีเพื่อ
ประโยขน์ของรัฐบาลและราชการส่วนกลางที่มีหน้าที่กำกับดูแลท้องถิ่น ทำให้มีข้อมูลขนาดใหญ่จากท้องถิ่นสู่
ระดับชาติ (หมายถึง การประมวลข้อมูลจาก 7774 แห่งเข้าด้วยกัน) สามารถนำมาขยายองค์ความรู้การกระจาย
ทรัพย์สินและความม่ังคั่ง (Wealth Distribution) ที่มีอรรถประโยชน์ต่อการกำหนดนโยบายระดับชาติ ทั้งน้ี
รัฐบาลต้องพัฒนาสถาบันวิจัยเฉพาะทาง (ในลักษณะบูรณาการ คือ กรมที่ดิน กรมธนารักษ์ สำนักงานเศรษฐกิจ
การคลัง และกรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น)   
 

ข้อเสนอแนะ 
 ข้อเสนอแนะในการนำผลการวิจัยไปใช้ 
  เทศบาลฯ ควรขยายการสำรวจแปลงที่ดินในการครอบครองของส่วนราชการ วัด ฯลฯ แม้ว่าหน่วยงาน
ได้รับการยกเว้นไม่ต้องเสียภาษี แต่พื้นที่บางส่วนของส่วนราชการ วัดที่สร้างรายได้เชิงพาณิชย์ กฎหมายให้
เทศบาล อบต. ประเมินภาษีทั้งน้ีให้ผู้เช่าที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างเป็นผู้ชำระภาษี 
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 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
  เน่ืองจากขีดความสามารถของเทศบาล อบต. แตกต่างกัน บางแห่งพื้นที่รับผิดชอบขนาดใหญ่ (จำนวน
แปลงที่ดินมาก) ยังไม่สามารถสำรวจแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างได้ครบถ้วน อน่ึง บางพื้นที่มูลค่าภาษีต่ำ การ
จัดเก็บอาจจะไม่คุ้มกับต้นทุนหรือค่าใช้จ่าย ดังน้ัน แรงจูงใจให้สำรวจครบถ้วนเป็นเรื่องยาก สิ่งที่น่าจะพิจารณา
คือการจัดสรรเงินอุดหนุนเฉพาะกิจในบางพื้นที่ (ขนาดใหญ่) เพื่อขยายทักษะและความสามารถจัดทำการสำรวจ
แผนที่ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างให้ครบถ้วน  
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