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การศึกษาเร่ืองการประยุกต์ใช้เคร่ืองมือทางการคลังเพ่ือการกระจายการถือครอง
ท่ีดินในประเทศไทย มีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดินแตล่ะประเภทของ
ประเทศไทย  ประเมินความสูญเสียทางเศรษฐกิจจากการทิง้ร้างท่ีดินว่างเปล่าในประเทศ
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นโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย    ในการ
วิเคราะห์ข้อมูลการใช้ประโยชน์ท่ีดินอาศยัฐานข้อมูล GIS ของกรมพัฒนาท่ีดิน พ.ศ. 2558  มา
จ าแนกตามลักษณะของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  แยกเป็นรายภาคและรายจังหวัด  ผลการศึกษา
พบว่า  ท่ีดินทิ ง้ร้างของประเทศไทยในช่วง  พ .ศ . 2543 – 2559 มีแนวโน้มลดลง    โดยภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือมีท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่ามากท่ีสดุ   และจงัหวดัอบุลราชธานีเป็นจงัหวดัท่ีมีการ
ใช้ประโยชน์จากท่ีดินน้อยท่ีสุดในประเทศไทย    พื น้ ท่ีทิ ง้ ร้างส่วนใหญ่ เป็นพื น้ ท่ีส าห รับ
การเกษตร   เม่ือได้น าพืน้ท่ีทิ ง้ ร้างว่างเปล่ามาประเมินมูลค่าความสูญเสียทางเศรษฐกิจ
พบว่า  ท่ีดินในประเทศไทยมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินยงัไม่เต็มท่ี  ทัง้ท่ีดินเพ่ือการเกษตร  ท่ีดินเพ่ือ
การพาณิชย์และอตุสาหกรรม  รวมถึงการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือใช้อยู่อาศยั  ซึ่งหากน าพืน้ท่ีทิง้ร้าง
วา่งเปล่าเหล่านัน้มาใช้ประโยชน์อย่างเต็มศกัยภาพแล้วผลจากการค านวณพบว่า    สามารถสร้าง
มูลค่าเพิ่มจากการใช้ประโยชน์ในท่ีดินทิง้ร้างดงักล่าวได้ร้อยละ  4.41 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศ  หรือคิดเป็นมลูคา่เท่ากับ  640,440  ล้านบาท  แสดงถึงค่าเสียโอกาสจากการน าท่ีดินไป
ใช้ประโยชน์ในประเทศไทย  นอกจากนีจ้ากการศกึษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่าง
เปล่าในประเทศไทย พบว่า ปัจจยัท่ีท าให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าเพิ่มขึน้ ได้แก่ ราคาท่ีดิน   ปัจจยัท่ี
ท าให้ ท่ีดินทิ ง้ ร้างว่างเปล่าลดลง  ได้แก่  ความหนาแน่นของประชากร   การลงทุนของ
จงัหวดั   ส าหรับมาตรการทางภาษีทรัพย์สินท่ีใช้อยู่ในปัจจบุนั คือภาษีบ ารุงท้องท่ีเป็นเคร่ืองมือท่ี
ไมมี่ประสิทธิภาพเทา่ท่ีควร  เน่ืองจากยงัคงก่อให้เกิดการกระจกุตวัของการถือครองท่ีดิน  และมีคา่
เสียโอกาสจากท่ีดินท่ีทิง้ร้างว่างเปล่าไม่ได้ใช้ประโยชน์สูง    หากภาครัฐได้ท าการพัฒนาหรือ
ปรับปรุงเคร่ืองมือทางภาษีท่ีดนิรูปแบบอ่ืน เชน่  ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างและภาษีความมัง่คัง่มา
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บังคับใช้แล้วอาจส่งผลต่อการลดการกระจุกตัวของการถือครองท่ีดิน   แต่อย่างไรก็ตาม  ผล
การศกึษาพบว่า  ภาษีความมัง่คัง่เป็นเคร่ืองมือภาษีท่ีมีผลต่อการลดลงของการถือครองท่ีดินทิง้
ร้างวา่งเปลา่ในประเทศและมีการใช้ประโยชน์จากท่ีดนิทิง้ร้างเพิ่มมากขึน้ 
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This research is concerned with the study of fiscal instruments for 

redistributing land ownership in Thailand. The aim of this study  was to analyze  land use 
in Thailand and to evaluate the economic losses caused by vacant  land. This research 
also reviewed some of the fiscal instruments  related to land taxation. Based on the GIS 
database in 2015,which was provided by the Land Development Department  to analyze 
land use and the characteristics of each region and province. It was found that, over the 
last eight years, the rate of vacant land in Thailand has been in decline. The largest area 
of vacant land was in the northeast, while the Ubonratchathani  province  used this 
land  the least. Most of the vacant  land was agricultural. When the vacant land was 
assessed in terms of economic losses, it was currently found that Thailand 
had inefficient  land use for agricultural, commercial, industrial and residential areas. 
If  these  areas are used more effectively, it can increase the value of land use by 4.41 
percent of the GDP, which represents the amount of opportunity cost from using land 
ineffectively at about 640,440 million Baht. The recently-used land taxation, e.g. local 
administration tax, still results in the concentration of land possession, which indicates 
the ineffectiveness of tax instruments. Therefore, the government should use other types 
of land taxes, such as wealth tax and land and buildings taxes in order to decrease the 
rate of uncultivated or vacant land possession. This study, however, has only proven 
that wealth taxes were sufficient to stimulate the use of  this vacant land. 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
ภูมิหลัง 

ประเทศไทยประสบกบัปัญหาท่ีดินทิง้ร้างไม่ได้น าไปใช้ประโยชน์มาเป็นเวลานาน  มีทัง้
ในกรณีไม่มีท่ีดินท ากินหรือมีท่ีดินท ากินแต่ไม่เพียงพอต่อความต้องการท าให้ต้องเช่าผู้ อ่ืน   กรม
พฒันาท่ีดิน พ.ศ. 2560 ได้ส ารวจพืน้ท่ีทิง้ร้างในประเทศไทย พ.ศ. 2549 พบว่ามีพืน้ท่ีทิง้ร้างว่าง
เปลา่จ านวน 7,455,725 ไร่ คดิเป็นร้อยละ 2.32 ของเนือ้ท่ีทัง้หมดของประเทศ  

สาเหตสุ าคญัของท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย คือ ความต้องการถือครองท่ีดินไว้
เพ่ือเก็งก าไร  และการถือครองท่ีดินไว้เป็นมรดก ในส่วนของการถือครองท่ีดินไว้เพ่ือการเก็งก าไร
นัน้การศึกษาของอภิวฒัน์ รัตนวราหะ (2558) พบว่าการเก็งก าไรท่ีดินเป็นสาเหตทุ าให้เกิดอตัรา
พืน้ท่ีว่างเปล่าสูง  ผู้ ซือ้ขายท่ีดินเพ่ือเก็งก าไรจะไม่ลงทุนพัฒนาท่ีดินท่ีถือครองเพียงแต่เก็บท่ีดิน
เอาไว้รอเวลาส าหรับเก็งก าไรในราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้  ท าให้ท่ีดินว่างเปล่าดงักล่าวถูกทิง้ร้างไม่ได้
น าไปใช้ประโยชน์  โดยเฉพาะอย่างยิ่งพืน้ท่ีใกล้ศูนย์กลางเมือง  สอดคล้องกับการศึกษาของ 
Towbina and Weberb (2014) ได้ศึกษา Speculation and the U.S. Housing Boom พบว่าการ
เก็งก าไรท าให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าเพิ่มขึน้อีกทัง้ยงัมีผลท าให้ท่ีอยู่อาศยัมีราคาสูงขึน้  จากข้อมูล
ของกรมธนารักษ์ พบว่า ราคาท่ีดินทั่วประเทศไทยในรอบการประเมินปี พ.ศ. 2559-2562  เพิ่ม
สงูขึน้จากรอบปี พ.ศ. 2555-2559 ร้อยละ 22 (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2559) อีกทัง้การศึกษา
ของอารยะ ปรีชาเมตตา (2549) ได้กล่าวถึงผลกระทบของการเก็งก าไรว่าท าให้เกิดปัญหาการใช้
ท่ีดินอย่างไร้ประสิทธิภาพในระยะยาว  โดยการเก็งก าไรก่อให้เกิดภาวะฟองสบู่ในราคา
อสังหาริมทรัพย์น าไปสู่การลงทุนก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเร็วกว่าก าหนดเวลาท่ีเหมาะสมท่ีสุด 
ท าให้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดนิอยา่งไร้ประสิทธิภาพในระยะยาว     

นอกจากนีก้ารสะสมท่ีดินไว้เป็นมรดกให้แก่บตุรหลานยงัเป็นอีกสาเหตหุนึ่งของท่ีดินทิง้
ร้างว่างเปล่า  สอดคล้องกบัการศึกษาของ Ainembabazi and Angelsen (2016) ได้ศึกษา Land 
Inheritance and Market Transactions in Uganda  พบว่า ครัวเรือนท่ีได้รับท่ีดินเป็นมรดกจะมี
ท่ีดนิเป็นจ านวนมากกว่าครัวเรือนท่ีไมไ่ด้รับท่ีดนิเป็นมรดกจะไมน่ าท่ีดนิมาใช้ประโยชน์อยา่งเต็มท่ี
และปล่อยให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า นอกจากนีก้รมพัฒนาท่ีดิน (2561) ยังกล่าวถึงปัญหาการ
กระจกุตวัของกรรมสิทธ์ิการถือครองท่ีดินท าให้ไม่ได้น าท่ีดินมาใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ีและปล่อย
ให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  สอดคล้องกบัการศึกษาของดวงมณี เลาวกลุ (2557) ได้ศกึษาภาษีท่ีดิน
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และมรดก พบวา่ท่ีดนิในประเทศไทยจ านวนร้อยละ 60  ถือครองโดยจ านวนคนเพียงแค่ร้อยละ 10 
ของประเทศ และผู้ ถือครองท่ีดนิจ านวนมากไมไ่ด้น าท่ีดนิดงักลา่วมาใช้ประโยชน์อยา่งเตม็ท่ี    

นอกจากนีย้งัมีปัจจยัอ่ืนนอกเหนือจากการเก็งก าไรและการถือครองท่ีดินไว้เป็นมรดกท่ี
ส่งผลต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  พบได้จากการศึกษาของ Newman et al. (2018) 
Newman et al. (2016) Towbina and Weberb (2014) Meng and Zhang (2013) Pietola, 
Myyra, and Pouta (2011) Adelaja et al. (2010) Morande, Petermann, and Vargas (2010) 
Cho  et al. (2009) Groves (2009)  ในการศกึษาดงักล่าวพบว่ามีปัจจยัท่ีส่งผลทางบวกและทาง
ลบต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  โดยปัจจยัท่ีส่งผลทางบวกท าให้มีจ านวนท่ีดินว่างเปล่า
เพิ่มขึน้  ได้แก่  การศกึษา  การถกูระงบัการลงทนุ  ขนาดอตุสาหกรรมท่ีลดลง   อตัราการว่างงาน   
และราคาท่ีดิน  และปัจจยัท่ีมีผลทางลบท าให้ท่ีดินว่างเปล่าลดลง ได้แก่  การเก็บภาษีทรัพย์สิน   
จ านวนของประชากร  อายุของประชากร   ความเป็นเจ้าของท่ีดิน  อัตราการจ้างงาน  การ
เจริญเตบิโตทางเศรษฐกิจ  และการลงทนุของเอกชน  

การท่ีประเทศไทยมีท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปลา่จ านวนมากก่อให้เกิดความสญูเสียทางเศรษฐกิจ
จากการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า จากการศึกษาของวารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ และคณะ 
(2544) พบว่าท่ีดินทางการเกษตรของไทย พ.ศ. 2541 มีการใช้ประโยชน์เพียงร้อยละ 70 ซึ่ง
ก่อให้เกิดมลูคา่ความสญูเสียทางเศรษฐกิจ 127,384.03  ล้านบาท  

อยา่งไรก็ตามภาครัฐได้มีความพยายามในการแก้ไขปัญหาการใช้ประโยชน์ท่ีดินไมเ่ต็มท่ี
และปัญหาการกระจุกตัวของท่ีดิน  โดยการใช้มาตรการทางการคลังด้านภาษีทรัพย์สิน จาก
การศึกษาของอารียา มนัสบุญเพิ่มพูล และคณะ (2552) ได้ท าการศึกษาเคร่ืองมือในการบริหาร
จดัการท่ีดินของประเทศไทยและต่างประเทศ พบว่าภาษีทรัพย์สินมีผลให้เจ้าของท่ีดินเกิดต้นทุน
ในการถือครองท่ีดินท าให้มีการพัฒนาหรือใช้ประโยชน์ในท่ีดินของตนเองมากขึน้  และการเก็บ
ภาษีทรัพย์สินเป็นการสร้างแรงจงูใจไมป่ล่อยให้พืน้ท่ีทิง้ร้างวา่งเปล่าไมไ่ด้ใช้ประโยชน์และปอ้งกนั
การเก็งก าไรท่ีดนิได้  

นอกจากมาตรการทางด้านภาษีทรัพย์สินแล้ว  ยงัมีมาตรการท่ีไม่ใช่ภาษีในการลดการ
ถือครองท่ีดินทิง้ร้างไม่ใช้ประโยชน์ ได้แก่ การจ ากัดการถือครองท่ีดิน  การก าหนดเขตการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน  การจ าแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือควบคมุให้มีการใช้ท่ีดินอย่างเหมาะสม  การ
จดัรูปท่ีดินในเมืองโดยอาศยัความร่วมมือของรัฐและเจ้าของท่ีดินเพ่ือพฒันาพืน้ท่ีเส่ือมโทรม  และ
การจดัตัง้ธนาคารท่ีดนิ  มาตรการการจ ากดัการถือครองท่ีดินพบได้จากการศกึษาของอารียา มนสั
บุญเพิ่มพูล และคณะ (2552) ได้กล่าวถึงการจ ากัดการถือครองท่ีดินเพ่ือการเกษตรและท่ีดินใน
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เมืองของประเทศอินเดีย  พบว่าประเทศอินเดียมีการจ ากัดการถือครองท่ีดิ นโดยการเวนคืน
ส่วนเกินของท่ีดินท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์และน ามาจดัสรรให้ประชาชนทัว่ไป  แต่ส าหรับประเทศไทย
ยงัไมมี่การจ ากดัการถือครองท่ีดนิของเอกชน นอกจากนีอ้ารียา มนสับญุเพิ่มพลู และคณะ (2552) 
ได้กล่าวถึงประเทศไทยว่ามีมาตรการในการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพืน้ท่ีสงวนรอบ
เมืองเพ่ือควบคมุการเจริญเติบโตของเมืองซึง่เป็นสาเหตทุ าให้เกิดท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่า  สอดคล้อง
กบัการศกึษาของ Newman et al. (2018) พบวา่ถ้าสามารถควบคมุการขยายตวัของเมืองได้จะท า
ให้พืน้ท่ีทิง้ร้างว่างเปล่าลดลง  นอกจากนีม้าตรการการจ าแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดนิในประเทศไทย
ได้มีการศึกษาของวารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ และคณะ (2544)  ได้ศึกษาการถือครองและใช้
ประโยชน์ท่ีดินและมาตรการทางเศรษฐศาสตร์และกฎหมายเพ่ือให้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินสูงสุด 
พบว่าประเทศไทยได้มีการแบ่งพืน้ท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  แต่กฎหมายว่าด้วยผังเมืองยังไม่
สามารถบังคับใช้การก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้  ท าให้เกิดการใช้ประโยชน์ท่ีดินไม่
เหมาะสมกบัพืน้ท่ีในเมือง  อีกทัง้การใช้ท่ีดินในเมืองยงัไม่สอดคล้องกบัแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
สว่นมาตรการการจดัรูปท่ีดินของประเทศไทยนัน้  ได้มีงานศกึษาของอารียา มนสับญุเพิ่มพลู และ
คณะ (2552) ศึกษาเคร่ืองมือในการบริหารจดัการท่ีดินของประเทศไทยและต่างประเทศ  พบว่า
ประเทศไทยมีการออกกฎหมายการจดัรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2517 เพ่ือพฒันาท่ีดินส าหรับ
การเกษตร โดยการรวมท่ีดินและวางผงัท่ีดินใหม่  จดัระบบชลประทาน  ถนน  การระบายน า้ และ
การบ ารุงดิน  อีกทัง้มีการออกพระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพ่ือการพัฒนาพืน้ท่ี พ.ศ. 2547 
ก าหนดให้รัฐร่วมมือกบัเอกชนให้พฒันาท่ีดนิหลายแปลงโดยการจดัผงัรูปท่ีดิน  และมาตรการการ
จดัตัง้ธนาคารท่ีดิน  มีวัตถุประสงค์เพ่ือน าท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไม่ได้ใช้ประโยชน์กลับเข้ามาท า
ประโยชน์ได้อีกครัง้หนึ่ง  จากการศึกษาของธรรมนิตย์ สุมันตกุล (2559)  ได้ศึกษาการจัดตัง้
ธนาคารท่ีดิน พบว่าประเทศไต้หวันมีสถาบนัการเงิน คือ Land Bank of Taiwan ได้ให้สินเช่ือแก่
เกษตรกรเพ่ือซือ้ท่ีดินจากเจ้าของท่ีดินท าให้สามารถน าท่ีดินท่ีไม่ใช้ประโยชน์กลับเข้ามาท า
ประโยชน์ได้อีกครัง้  

ปัจจบุนัประเทศไทยได้มีการจดัเก็บภาษีทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกบัการถือครองท่ีดินอยู่แล้ว
สองชนิด คือ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ี   แต่จากการศึกษาส่วนใหญ่ได้ให้การ
สนับสนุนให้มีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างแทนภาษีทรัพย์สินท่ีใช้อยู่ ได้แก่ การศึกษา
ของชมพนูทุ โกสลากร เพิ่มพนูวิวฒัน์ (2552) ดวงมณี เลาวกลุ  (2555) พรรณภา  พลูมาก (2557) 
จรินทร์  เทศวานิช และคณะ (2552)  แบ็งค์  งามอรุณโชติและคณะ (2555) และภูมิพิชญ์ ยาสิทธ์ิ 
(2557)  เน่ืองจากภาษีท่ีดนิท่ีใช้อยู่ในปัจจบุนันัน้มีปัญหาหลายประการ โดยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  
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มีฐานการจดัเก็บภาษีท่ีซ า้ซ้อนกบัภาษีเงินได้จากคา่เช่า  และอตัราภาษีท่ีจดัเก็บสงูถึงร้อยละ 12.5 
ของคา่เช่ารายปี  อีกทัง้ยงัมีข้อยกเว้นภาษีส าหรับเจ้าของท่ีอาศยัอยู่เอง  ท าให้รัฐบาลจดัเก็บภาษี
ได้น้อยลง  สว่นภาษีบ ารุงท้องท่ีนัน้ใช้ราคาปานกลางของท่ีดิน พ.ศ. 2521-2524  ซึง่เป็นราคาท่ีต ่า
กว่าราคาตลาดท าให้รัฐบาลได้รายรับจากภาษีน้อยลงกว่าท่ีควรจะเป็น  อีกทัง้การค านวณภาษีใช้
อตัราถดถอยท าให้ผู้ ท่ีมีท่ีดินจ านวนมากเสียภาษีน้อยลง  รวมถึงการลดหย่อนภาษีส าหรับบ้านท่ี
อยูอ่าศยัท าให้บ้านท่ีอยู่อาศยัสว่นใหญ่ไมถ่กูจดัเก็บภาษี    

อย่างไรก็ตาม  ทัง้ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  ภาษีบ ารุงท้องท่ีท่ีใช้อยู่ในปัจจุบนั  และภาษี
ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีก าลังถูกพัฒนามาใช้ในประเทศไทย เป็นภาษีท่ีจัดเก็บตามหลัก
ผลประโยชน์ท่ีได้รับ (Benefit Principle) หมายถึง รัฐบาลท้องถ่ินจะน ารายได้จากภาษีไปใช้จ่าย
ในการผลิตและบริการสาธารณะเพ่ือประโยชน์ของประชาชน  โดยรายได้ท่ีจดัเก็บได้จะเป็นของ
รัฐบาลท้องถ่ิน  แต่ในบางประเทศนัน้การจดัการเร่ืองของการถือครองท่ีดินยงัมีการใช้ภาษีความ
มัง่คัง่ (Wealth tax) ซึ่งเป็นการจดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี (Ability to Pay)  
คือ ผู้ ท่ีถือครองความมัง่คัง่หรือมีท่ีดินเป็นจ านวนมาก  จะต้องเสียภาษีชนิดนีสู้งกว่าผู้ ท่ีถือครอง
ท่ีดินอยู่ในจ านวนน้อย  การจดัเก็บภาษีประเภทนีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือการกระจายรายได้และความ
มัง่คัง่  และรายได้ท่ีจดัเก็บได้จากภาษีความมัง่คัง่จะเป็นรายรับของรัฐบาลกลางไม่ใช่ของรัฐบาล
ท้องถ่ิน  ซึง่ในอนาคตถ้าประเทศไทยมีการเก็บภาษีความมัง่คัง่เพิ่มเติม  ก็จะส่งผลให้รัฐบาลกลาง
มีรายได้เพิ่มขึน้  และการเก็บภาษีความมัง่คัง่อาจท าให้ความเหล่ือมล า้ของการถือครองท่ีดนิลดลง  
(Chatalova and Evans, 2013; french property, 2015; Japanese Fixed Property Tax, 2003; 
Ministry of Strategy and Finance Korea, 2012; ดิเรก ปัทมสิริวฒัน์, 2560; ปัณณ์ อนนัอภิบุตร, 
2555) 

จากปัญหาการกระจุกตัวของการถือครองท่ีดินทิ ง้ร้างว่างเปล่าและไม่ได้น ามาใช้
ประโยชน์อย่างเต็มท่ี  ซึง่มีสาเหตสุ าคญัมาจากการถือครองท่ีดินเพ่ือการเก็งก าไรและการถือครอง
ท่ีดินไว้เพ่ือสะสมเป็นมรดกให้แก่ลกูหลานดงัได้กล่าวมาแล้วข้างต้น  ดงันัน้ หากได้มีการวิเคราะห์
ถึงสถานการณ์ท่ีดินทิง้ร้างของประเทศไทยว่ามีปริมาณและมูลค่าเท่าไหร่  อีกทัง้ท่ีดินทิง้ร้างว่าง
เปล่าของประเทศไทยสามารถแบง่การใช้ประโยชน์ได้เป็นก่ีประเภท  จะท าให้มีการพฒันาท่ีดินทิง้
ร้างว่างเปล่าให้เหมาะสมตามการใช้ประโยชน์ของท่ีดินทิง้ร้างแต่ละประเภท  และเม่ือน าท่ีดินทิง้
ร้างว่างเปลา่มาค านวณหามลูคา่ความสญูเสียทางเศรษฐกิจท่ีเกิดขึน้ว่าเป็นจ านวนเท่าใดจะท าให้
เห็นล าดบัความส าคญัของประเภทท่ีดินท่ีควรได้รับการพัฒนาก่อน  อีกทัง้การศึกษาว่าปัจจัย
ใดบ้างท่ีมีผลท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลงโดยเฉพาะการทดสอบและประเมินถึง
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ประสิทธิภาพและความเป็นไปได้ของเคร่ืองมือทางการคลงัด้านภาษีทรัพย์สิน  เพ่ือท าให้สามารถ
วางนโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมและน าท่ีทิง้ร้างในประเทศไทยไปใช้ประโยชน์เพิ่มขึน้ 

 
ความมุ่งหมายของการวิจัย  

ในการวิจยัครัง้นีผู้้วิจยัได้ตัง้ความมุง่หมายไว้ดงันี ้ 
1. เพ่ือศกึษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดนิแตล่ะประเภทของประเทศไทย   
2. เพ่ือประเมินความสูญเสียทางเศรษฐกิจจากการทิง้ร้างท่ีดินว่างเปล่าในประเทศ

ไทย 
3. เพ่ือวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปลา่ในประเทศไทย 
4. เพ่ือศกึษานโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่า

ในประเทศไทย  
 

ความส าคัญของการวิจัย 
1. การเข้าใจสถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดิน  ท าให้ภาครัฐทราบถึงปัญหาท่ีดินทิง้ร้าง

ในประเทศไทยท่ีเกิดขึน้  และการแบง่ประเภทท่ีดินทิง้ร้างตามลกัษณะการใช้ประโยชน์ต่างๆ  จะ
ท าให้ภาครัฐสามารถแก้ไขปัญหาท่ีดินทิง้ร้างได้อย่างเหมาะสมกับลักษณะการใช้ประโยชน์ของ
ท่ีดินแต่ละประเภท  อีกทัง้สามารถแก้ปัญหาท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าให้เหมาะสมกับภูมิภาคและ
จงัหวดัในประเทศไทยท่ีมีปัญหาแตกตา่งกนั 

2. การประเมินความสูญเสียทางเศรษฐกิจจากท่ีดินทิง้ร้าง  จะเป็นการกระตุ้นให้ทัง้
ภาครัฐและเอกชนตระหนกัถึงความส าคญัของการบริหารจดัการท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ให้เกิดการใช้
ประโยชน์เพิ่มมากขึน้ และลดความสูญเสียทางเศรษฐกิจซึ่งจะมีผลท าให้ผลผลิตมวลรวมของ
จงัหวดัและประเทศเพิ่มขึน้    

3. การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  ท าให้ทราบถึงสาเหตขุอง
ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไม่น าไปใช้ประโยชน์  เพ่ือให้ภาครัฐสามารถวางนโยบายแก้ไขปัญหาท่ีดินทิง้
ร้างวา่งเปลา่ได้อยา่งเหมาะสมสอดคล้องกบัสาเหตขุองปัญหา 

4. การศกึษาเคร่ืองมือทางภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดนิทิง้ร้าง  จะเป็น
แนวทางส าหรับภาครัฐในการเลือกเคร่ืองมือภาษีทรัพย์สินท่ีสามารถท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่าง
เปลา่ลดลงและท าให้เกิดการใช้ประโยชน์ในท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่เพิ่มมากขึน้  
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ขอบเขตของการวิจัย 
ขอบเขตข้อมูลท่ีใช้ในการศึกษา 

การศกึษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดินของประเทศไทย  อาศยัข้อมูล GIS ของ
กรมพฒันาท่ีดิน พ.ศ. 2543 - 2559 มาใช้ในการอธิบายการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน
ประเทศไทย  และฐานข้อมลู GIS พ.ศ.2558 ซึ่งถือเป็นข้อมลูส ารวจท่ีดินท่ีสมบรูณ์ท่ีสดุมาจ าแนก
ลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินสามารถแบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 5 ประเภท  ได้แก่  ท่ีดิน
เพ่ืออยู่อาศยั  ท่ีดินเพ่ือการพาณิชย์และอตุสาหกรรม  ท่ีดินเพ่ือการเกษตร  ท่ีดินยกเว้นภาษี  และ
ท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่  แบง่เป็นรายภาคและรายจงัหวดั  เพ่ือแสดงลกัษณะและประเภทท่ีดินทิง้ร้าง
วา่งเปลา่แตล่ะประเภท   

การวิเคราะห์ความสูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย  
สามารถหาค่าเสียโอกาส (Opportunity cost) หรือความสูญเสียทางเศรษฐกิจ (Economic loss) 
โดยน าข้อมูลท่ีดินทิง้ร้างของกรมพฒันาท่ีดิน พ.ศ.2558 ข้อมูลผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ ณ 
ราคาปัจจุบัน (GDP at Current Prices) พ.ศ. 2559  และข้อมูลราคาประเมินท่ีดินเฉล่ียราย
จังหวัดของส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์  กระทรวงการคลัง พ.ศ. 2559 – 2562 
(ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2559)  

การศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย  ตวัแปร
ตามน าข้อมูลท่ีดินทิง้ร้างของกรมพัฒนาท่ีดิน พ.ศ. 2558  ตวัแปรอิสระใช้ข้อมูลสถิติจงัหวดัของ
ส านักงานสถิติแห่งชาติ พ.ศ. 2558 (ส านักงานสถิติแห่งชาติ , 2560) และกรมการปกครอง
กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. 2558  ข้อมูลอตัราภาษีบ ารุงท้องท่ีของกระทรวงมหาดไทย (ส านกังาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา, 2553)  ข้อมูลภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของส านักนโยบายภาษี 
ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง , 2559) ข้อมูลภาษีความมั่งจาก
ข้อเสนอแนะงานวิจยัของปัณณ์ อนนัอภิบตุร  (ปัณณ์ อนนัอภิบตุร, 2555) 

ในการศกึษาเคร่ืองมือทางภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดินทิง้ร้างว่าง
เปล่าในประเทศไทย  น าข้อมูลท่ีได้จากการทบทวนวรรณกรรมและการวิเคราะห์ผลการศึกษาใน
วตัถปุระสงค์ท่ี 1 2 และ 3 มาหาแนวทางในการวางนโยบายด้านภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมส าหรับ
ประเทศไทย 

2. ขอบเขตเนือ้หาที่ท าการวิเคราะห์ 
2.1) การวิเคราะห์สถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดนิของประเทศไทย   

การวิเคราะห์สถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดนิของประเทศไทย ประกอบด้วยการ
วิเคราะห์การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดนิในประเทศไทย พ.ศ. 2543-2559  แบง่ลกัษณะการ
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ใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ. 2558  ออกเป็น 5 ประเภท  ได้แก่  ท่ีดินเพ่ืออยูอ่าศยั  ท่ีดินเพ่ือการพาณิชย์
และอุตสาหกรรม  ท่ีดินเพ่ือการเกษตร  ท่ีดินยกเว้นภาษี  และท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าแบ่งเป็นราย
ภาคและรายจังหวัด  โดยการวิเคราะห์ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทยแบ่งเป็น 3 ประเภท  
ได้แก่  ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทการเกษตร   ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่ประเภทท่ีอยู่อาศยั   ท่ีดินทิง้
ร้างวา่งเปลา่ประเภทพาณิชย์และอตุสาหกรรม   

2.2) การวิเคราะห์ความสูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  ได้แบ่งการ
วิเคราะห์ความสญูเสียทางเศรษฐกิจออกตามประเภทของท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  3 ประเภท  ได้แก่  
ความสูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร   ความสูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดิน
ทิง้ร้างท่ีใช้อยู่อาศัย  และความสูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างทางการพาณิชย์และ
อตุสาหกรรม  โดยวิเคราะห์ในภาพรวมของประเทศไทย 

2.3) การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย  แบ่งการ
วิเคราะห์ออกเป็น 3 แบบจ าลอง ได้แก่  แบบจ าลองท่ี 1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทาง
การเกษตร แบบจ าลองท่ี 2 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทท่ีดินท่ีใช้อยู่อาศัย 
แบบจ าลองท่ี 3 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทท่ีดินเพ่ือพาณิชย์/อตุสาหกรรม  โดย
จ าแนกการวิเคราะห์ตามปัจจัยเชิงนโยบายการเก็บภาษีทรัพย์สิน 3 ประเภท ได้แก่ ภาษีบ ารุง
ท้องท่ี ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และภาษีความมั่งคัง่  ท าให้สามารถแบ่งแยกการวิเคราะห์ได้
ออกเป็น 4 กรณีตามรูปแบบการเก็บภาษีแต่ละประเภท ได้แก่  กรณีการจดัเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี  
กรณีการจดัเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง  กรณีการจดัเก็บภาษีความมัง่คัง่  และกรณีการจดัเก็บ
ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่ โดยปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่ง
เปล่า ประกอบด้วย  ปัจจัยคุณลักษณะทางประชากรและสังคม ได้แก่ อายุ  การศึกษา ความ
หนาแน่นประชากร ความเป็นเจ้าของท่ีดิน  ปัจจยัภูมิภาค  ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ อตัราการ
ว่างงาน  การลงทุนในจงัหวัด ราคาท่ีดิน  และปัจจัยด้านนโยบาย ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี  ภาษี
ท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง  ภาษีความมัง่คัง่ 

นอกจากนีจ้ะท าการวิเคราะห์เปรียบเทียบรายได้ของรัฐท่ีได้รับจากการเก็บภาษีบ ารุง
ท้องท่ี  ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง และภาษีความมัง่คัง่   

2.4)  การวิเคราะห์เคร่ืองมือทางภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดินทิง้
ร้างว่างเปล่า  จะน าผลการศึกษาสถานการณ์ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย ความสูญเสีย
ทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  และปัจจยัท่ีมีผลต่อการทิง้ร้างท่ีดินว่างเปล่าในประเทศ
ไทย มาวิเคราะห์แนวทางในการแก้ไขปัญหาท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปล่าในประเทศไทย 
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นิยามศัพท์เฉพาะ 
1. การใช้ประโยชน์ท่ีดิน หมายถึง  การน าท่ีดินมาใช้ประโยชน์ในลักษณะต่างๆ จาก

นิยามการใช้ประโยชน์ท่ีดินของกรมพฒันาท่ีดิน และ พ.ร.บ.ท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง พ.ศ.. สามารถ
จ าแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดนิออกเป็น 5 ประเภท  ดงันี ้

1) ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม  คือ  พืน้ท่ีท่ีใช้ในการท าการเกษตร ได้แก่ พืน้ท่ีท่ีใช้ท านา  
พืชไร่  ไม้ยืนต้น  ไม้ผล พืชสวน  ไร่หมุนเวียน  พืชน า้  สถานท่ีเพาะเลีย้งสัตว์น า้  เกษตร
ผสมผสาน/ไร่นาสวนผสม  รวมถึงทุง่หญ้าเลีย้งสตัว์และโรงเรือนเลีย้งสตัว์    

2) ท่ีดินเพ่ืออยู่อาศยั  คือ  พืน้ท่ีท่ีใช้ส าหรับการอยู่อาศยั ได้แก่ พืน้ท่ีบริเวณหมู่บ้าน
บนพืน้ราบ  และพืน้ท่ีหมูบ้่านชาวไทยภเูขา 

3) ท่ีดนิเพ่ือพาณิชยกรรม/อตุสาหกรรม  คือ พืน้ท่ีท่ีใช้ในการค้าขายและอตุสาหกรรม  
ได้แก่ พืน้ท่ีตวัเมืองและย่านการค้า  นิคมอตุสาหกรรม  โรงงานอตุสาหกรรม  รีสอร์ท โรงแรม  เกสต์
เฮ้าส์  สถานีบริการน า้มนั  สนามกอล์ฟ  และเหมืองแร่   

4) ท่ีดินทิ ง้ ร้างว่างเปล่า  คือ พื น้ ท่ี ท่ีถูกปล่อยทิ ง้ไว้โดยไม่ได้เข้าท าประโยชน์
ตอ่เน่ืองกนั ตัง้แต ่1 ปีขึน้ไป  แบง่เป็น 3 ประเภท  ได้แก่  ท่ีดินทิง้ร้างประเภทเกษตรกรรม  ท่ีดนิทิง้
ร้างประเภทอยูอ่าศยั  ท่ีดนิทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม  มีลกัษณะพืน้ท่ีดงันี ้

ท่ีดนิทิง้ร้างทางการเกษตร มีลกัษณะพืน้ท่ีเป็นทุ่งหญ้าสลบัไม้พุม่/ไม้ละเมาะ  ทุ่ง
หญ้าธรรมชาติ  พืน้ท่ีลุ่ม  พืน้ท่ีไร่หมุนเวียนร้าง  นาร้าง  ไร่ร้าง  สถานท่ีเพาะเลีย้งสตัว์น า้ร้าง  ไม้
ผลร้าง/เส่ือมโทรม  ไม้ยืนต้นร้าง/เส่ือมโทรม  โรงเรือนร้าง  พืชสวนร้าง/เส่ือมโทรม  นาเกลือร้าง  
พืชน า้ร้าง   

ท่ีดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์และอตุสาหกรรม  มีลกัษณะพืน้ท่ีเป็นเหมืองเก่า/บอ่
ขดุเก่า  พืน้ท่ีถม  พืน้ท่ีอตุสาหกรรมร้าง  สถานท่ีร้าง  และสนามกอล์ฟร้าง  

ท่ีดนิทิง้ร้างประเภทอยูอ่าศยั  มีลกัษณะพืน้ท่ีเป็นหมูบ้่านและท่ีดนิจดัสรรร้าง 
5) ท่ีดินยกเว้นภาษี  คือ  พืน้ท่ีท่ีได้รับการยกเว้นการเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง  

แบง่เป็น 
 5.1)  พืน้ท่ีชุมชนและสิ่งปลูกสร้างของราชการและสถาบันต่างๆ  สนามบิน  

สถานีรถไฟ  สถานีขนส่ง  ถนน ทางรถไฟ  ลานตากและแหล่งรับซือ้ทางการเกษตร  สถานท่ี
พกัผ่อนหย่อนใจ  สุสาน ป่าช้า   5.2) พืน้ท่ีป่าไม้ ได้แก่ ป่าไม่ผลดัใบรอสภาพฟืน้ฟู  ป่าไม่ผลดัใบ
สมบูรณ์  ป่าผลัดใบรอสภาพฟืน้ฟู  ป่าผลดัใบสมบูรณ์  ป่าปลูกรอสภาพฟื้นฟู  ป่าปลูกสมบูรณ์  
วนเกษตรสมบรูณ์ (กาแฟ)  5.3) พืน้ท่ีน า้  ได้แก่ แม่น า้ ล าห้วย ล าคลอง  หนอง บงึ ทะเลสาบ อา่ง
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เก็บน า้ บ่อน า้ในไร่นา  คลองชลประทาน  5.4) พืน้ท่ีเบ็ดเตล็ด ได้แก่ ไผ่ป่า ไผ่หนาม  เหมืองเก่า 
บอ่ขดุเก่า  บอ่ลกูรัง   บอ่ทราย   บอ่ดนิ  พืน้ท่ีกองวสัด ุ พืน้ท่ีดนิถลม่  ท่ีหินโผล ่ ท่ีทิง้ขยะ       

2.  ภาษีทรัพย์สิน หมายถึง การเก็บภาษีจากทรัพย์สินของครัวเรือน ได้แก่ ภาษีบ ารุง
ท้องท่ี (Local Development Tax) ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง  (Land and Building Tax)  
และภาษีความมัง่คัง่ (Wealth Tax)   

ภาษีบ ารุงท้องท่ี  หมายถึง ภาษีท่ีจดัเก็บจากเจ้าของท่ีดิน  ตามราคาปานกลางท่ีดิน
และตามบญัชีอตัราภาษีบ ารุงท้องท่ีท้ายพระราชบญัญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี  พ.ศ. 2508  โดยท่ีดินท่ี
ต้องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ี  ได้แก่  พืน้ท่ีดินและพืน้ท่ีท่ีเป็นภูเขาหรือท่ีมีน า้โดยไม่เป็นท่ีดินท่ีเจ้าของ
ท่ีดินได้รับการยกเว้นภาษีหรืออยู่ในเกณฑ์ลดหย่อน  ซึ่งถ้าท่ีดินนัน้เสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินแล้ว
จะได้รับการยกเว้นไมต้่องเสียภาษีบ ารุงท้องท่ี (ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์, 2559) 

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง  หมายถึง  ภาษีท่ีเก็บจากท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างตามร่าง
พระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง พ.ศ....ซึ่งจะน ามาบงัคบัใช้แทนพระราชบญัญัติภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 โดยทรัพย์สินท่ีต้อง
เสียภาษี ได้แก่ ท่ีดนิ สิ่งปลกูสร้าง และห้องชดุ  โดยฐานภาษีคิดจากมลูคา่ทัง้หมดของท่ีดินและสิ่ง
ปลกูสร้าง  อตัราภาษีเสียสงูสดุตามก าหนดไว้ในพระราชบญัญตัิ  โดยอตัราภาษีท่ีใช้จดัเก็บจริงจะ
ก าหนดไว้ในพระราชกฤษฎีกา  และรายได้จากภาษีท่ีจดัเก็บได้จะเป็นขององค์การปกครองส่วน
ท้องถ่ินผู้ท าหน้าท่ีจดัเก็บ (ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, 2559) 

ภาษีความมั่งคัง่  หมายถึง  ภาษีท่ีเก็บจากท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของผู้ เป็นเจ้าของ
และครอบครองท่ีดินทัว่ประเทศรวมกนัมีมลูคา่เกินเพดานท่ีรัฐบาลก าหนดคือมีมลูคา่ท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้างสูงเกินกว่า 20 ล้านบาทขึน้ไป (โดยไม่หักหนีส้ิน)  และเก็บในอัตราก้าวหน้า  (ปัณณ์ 
อนันอภิบุตร, 2555) รายได้จากภาษีท่ีจัดเก็บได้จะเป็นของรัฐบาลกลางผู้ท าหน้าท่ีจดัเก็บไม่ใช่
รัฐบาลท้องถ่ิน 

3. ความสูญเสียทางเศรษฐกิจ  หมายถึง ค่าเสียโอกาส (Opportunity cost) จากการใช้
ประโยชน์ท่ีดินไม่เต็มท่ีโดยปล่อยท่ีดินทิง้ร้างไว้ไม่น ามาใช้ประโยชน์  ท าให้เกิดคา่เสียโอกาสจาก
การใช้ประโยชน์ในท่ีดินนัน้ทางการเกษตร  การพาณิชย์และอุตสาหกรรม  ตลอดจนใช้เป็นท่ีอยู่
อาศยั 

4. การเก็งก าไรท่ีดิน หมายถึง การถือครองท่ีดินโดยไม่ได้น าเอาท่ีดินแปลงนัน้ ไปใช้ใน
ลกัษณะท่ีเหมาะสมและผลตอบแทนสูงท่ีสดุ โดยน าท่ีดินนัน้มาขายต่อและเก็งก าไรจากส่วนต่าง
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ของราคาซือ้และราคาขายมากกว่าหวังก าไรจากการน าท่ีดินนัน้มาใช้เพ่ือการผลิตซึ่งจะเกิด
ผลประโยชน์แก่ผู้ เก็งก าไร 

5. จงัหวัดของประเทศไทยรายภาค  หมายถึง  การแบ่งพืน้ท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดินของ
ประเทศไทยแยกรายภาคตามข้อมลูของกรมพฒันาท่ีดนิ พ.ศ. 2558 มีรายละเอียดได้ดงันี ้

ภาคเหนือ  จ านวน 17 จังหวัด  ได้แก่   ก าแพงเพชร เชียงราย เชียงใหม่ ตาก 
นครสวรรค์ น่าน พะเยา พิจิตร พิษณุโลก เพชรบูรณ์ แพร่ แม่ฮ่องสอน  ล าปาง  ล าพูน สุโขทัย  
อตุรดติถ์ อทุยัธานี  

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  จ านวน 20 จังหวัด  ได้แก่  กาฬสินธุ์ ขอนแก่น ชัยภูมิ 
นครพนม นครราชสีมา บุรีรัมย์ มหาสารคาม ยโสธร ร้อยเอ็ด เลย ศรีสะเกษ สกลนคร สุรินทร์ 
หนองคาย อดุรธานี อบุลราชธานี มกุดาหาร อ านาจเจริญ หนองบวัล าภู บงึกาฬ 

ภาคกลาง  จ านวน 19 จังหวัด  ได้แก่  กรุงเทพมหานคร กาญจนบุรี ชัยนาท 
นครนายก นครปฐม นนทบรีุ ปทมุธานี ประจวบคีรีขนัธ์ พระนครศรีอยธุยา เพชรบรีุ ราชบรีุ ลพบรีุ 
สมทุรปราการ สมทุรสงคราม  สมทุรสาคร สระบรีุ สิงห์บรีุ สพุรรณบรีุ อา่งทอง 

ภาคตะวันออก  จ านวน 7 จังหวัด  ได้แก่   จันทบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี ตราด 
ปราจีนบรีุ ระยอง สระแก้ว 

ภาคใต้  จ านวน 14 จังหวัด  ได้แก่  กระบี่ ชุมพร ตรัง นครศรีธรรมราช นราธิวาส 
ปัตตานี พงังา พทัลงุ ภเูก็ต ยะลา ระนอง สงขลา สตลู สรุาษฏร์ธานี 
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กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
ภาพประกอบ 1 กรอบแนวคิดในการวิจยั 

 

- การจ ากดัการถือครองที่ดิน 
- การก าหนดเขตการใช้
ประโยชน์ที่ดิน (Zoning) 

- การจ าแนกการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือควบคมุให้มีการใช้ที่ดิน
อยา่งเหมาะสม 
- การจดัรูปที่ดินในเมืองโดย
ความร่วมมือของรัฐและเจ้าของ
ที่ดินเพ่ือพฒันาพืน้ที่เสื่อมโทรม 
- การจดัตัง้ธนาคารทีด่ิน 

สาเหตุ 

• การเก็งก าไร  

• การถือครองที่ดินไว้เป็นมรดก 

 

ภาษีทรัพย์สนิ (Property tax) 
 

ความสญูเสยีทางเศรษฐกิจ (Economic loss)  
 

 ที่ดินทิง้ร้างว่างเปล่า 

 

ประเภทของที่ดิน (แยกตามลักษณะการใช้ประโยชน์) 
- ที่ดินเพ่ือชมุชนและสิ่งปลกูสร้าง     - ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม - พืน้ที่ป่าไม้ 
- พืน้ที่น า้                      - พืน้ที่เบ็ดเตล็ด 

 

ที่ดินที่ได้ใช้ประโยชน์จริง 

เคร่ืองมือที่ไมใ่ช่ภาษี 

เคร่ืองมือการคลงัในการแก้ปัญหาที่ดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ 

 

ภาษีความมัง่คัง่  
(Wealth Tax) 

การจดัเก็บภาษีตามหลกัความสามารถในการเสียภาษี  
(Ability to Pay) 

 

การจดัเก็บภาษีตามหลกัผลประโยชน์ที่ได้รับ  
(Benefit Principle) 

 

ภาษีบ ารุงท้องท่ี 
 (Local Development Tax) 

 
 

ภาษีท่ีดนิและสิง่ปลกูสร้าง 
(Land and Building Tax) 

 

1.  น าที่ดินทิง้ร้างไปใช้ประโยชน์เพ่ิมขึน้  
2. ลดการกระจกุตวัของการถือครองที่ดินทิง้ร้าง 

ค่าเสียโอกาส 

• คา่เสียโอกาสของสงัคม  

• คา่เสียโอกาสของเอกชน 

 



  12 

สมมตฐิานในการวิจัย 
1. ปัจจยัคณุลกัษณะทางประชากรและสงัคม  ปัจจยัภูมิภาค ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ  และ

ปัจจยัด้านนโยบายของรัฐ มีผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ 
2. ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าก่อให้เกิดความสูญเสียทางเศรษฐกิจ   โดยความสูญเสียทาง

เศรษฐกิจของสงัคมสงูกวา่เอกชน 
3. การใช้นโยบายการคลังโดยการเก็บภาษีทรัพย์สินเพิ่มขึน้  ได้แก่   ภาษีบ ารุงท้องท่ี   

ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง  และภาษีความมัง่คัง่  มีผลให้จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ลดลง   
 

ข้อจ ากัดการวิจัย 
การศึกษาข้อมูลภาษีทรัพย์สินรายจังหวัดในประเทศไทยต้องใช้การประมาณค่าแทน 

เน่ืองจาก ภาษีบ ารุงท้องท่ียงัไม่มีรายงานการจดัเก็บในระดบัจงัหวดัมีเพียงรายงานการจดัเก็บใน
ระดบัประเทศ  สว่นภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างและภาษีความมัง่คัง่ยงัไมมี่การจดัเก็บจริง   

ในการศกึษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  ตวัแปรอิสระท่ีน ามาศกึษาเป็นข้อมูล
ในระดบัจงัหวดัซึง่การจดัเก็บข้อมลูระดบัจงัหวดัในปัจจบุนัมีจ านวนน้อย  ท าให้การศกึษาปัจจยัท่ี
มีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่ามีตวัแปรอิสระท่ีจะสามารถน ามาอธิบายสาเหตขุองการเกิดท่ีดินทิง้
ร้างได้จ านวนน้อย  และผลท่ีได้จากการศกึษาในครัง้นีเ้ป็นการศกึษาเฉพาะกลุม่ตวัอยา่งท่ีน ามาใช้
ในงานวิจยันีเ้ทา่นัน้  ซึง่ผลการศกึษาในกลุม่ตวัอยา่งอ่ืนอาจได้ผลการศกึษาท่ีมีความแตกตา่งกนั  

 



 

 

 
บทที่ 2 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

การทบทวนแนวคิดทฤษฎีท่ีใช้ในการศึกษาและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกับการประยุกต์ใช้
เคร่ืองมือทางการคลงัเพ่ือการน าท่ีดนิทิง้ร้างในประเทศไทยไปใช้ประโยชน์  มีแนวคิดทฤษฎีท่ีใช้ใน
การศกึษาและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้

 
ทฤษฎีที่ใช้ในการศึกษา 

การวิเคราะห์การประยกุต์ใช้เคร่ืองมือทางการคลงัเพ่ือการน าท่ีดินทิง้ร้างในประเทศไทย
ไปใช้ประโยชน์  มีทฤษฎีและแนวคิดหลกัท่ีเก่ียวข้อง คือ แนวคดิ 1) ทางเลือกของการถือครองท่ีดิน
ท่ีเหมาะสมท่ีสดุ 2) แนวคดิหลกัในการเก็บภาษี  รายละเอียดดงันี ้

1. ทางเลือกของการถือครองท่ีดนิท่ีเหมาะสมท่ีสุด  
 การศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินทิ ง้ร้างว่างเปล่า ใช้กรอบแนวคิด

ทางเลือกของการถือครองท่ีดินท่ีเหมาะสมท่ีสุด (The optimal land-retention choice) น ามาจาก
แนวคิดของ Adesoji et al. (2010) ท่ีได้ท าการศึกษาพฤติกรรมการถือครองท่ีดินทางการเกษตร
ของประเทศสหรัฐอเมริกา  ได้กล่าวถึงบทบาทของเจ้าของท่ีดนิในการตดัสินใจถือครองท่ีดนิในสอง
กรณี ได้แก่ กรณีท่ีเจ้าของท่ีดนิถือครองท่ีดินเพ่ือเก็งก าไรในท่ีดนิและกรณีท่ีมีการถือครองท่ีดนิโดย
ไม่มีการเก็งก าไรในท่ีดิน  การศกึษามีข้อสมมติว่าถ้าเจ้าของท่ีดินตดัสินใจท่ีจะขายท่ีดินก็ให้ถือว่า
เขาขายท่ีดินนัน้ให้แก่นักพัฒนาท่ีดิน (developer) และน าเงินท่ีได้จากการขายท่ีดินไปลงทุนใน
ตลาดทุนเพ่ือหาผลตอบแทน  โดยความต้องการถือครองท่ีดิน ( land retention demand) ของ
เจ้าของท่ีดินถึงแม้จะเป็นการมองทางด้านอุปสงค์แต่ก็สามารถมองเป็นอีกด้านหนึ่งของการ
ตดัสินใจขายท่ีดนิได้เชน่กนั (land  supply)  

นอกจากนีจ้ากการศึกษาของ Adesoji et al. (2010) ยงัพบว่าปัจจยัท่ีก าหนดการถือ
ครองท่ีดินทางการเกษตร (demand function) ขึน้กับตวัแปรต่างๆ ได้แก่ ปัจจัยผลตอบแทนจาก
การเกษตร (ราคาสินค้า)  ปัจจยัภาษีจากการถือครองท่ีดิน (property tax)  ปัจจยัมลูคา่ท่ีดนิท่ีขาย
ได้ (ราคาท่ีดนิ) ปัจจยัภาษีท่ีได้จากการขายท่ีดิน (capital gain tax) ปัจจยัอตัราดอกเบีย้ (i) ปัจจยั
ต้นทุนในการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกบัการเปล่ียนมือท่ีดินท่ีถือครอง  และปัจจยัการคาดการณ์ถึง
มลูคา่ท่ีดนิท่ีจะเปล่ียนไป  
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ในการศึกษาแนวคิดการเลือกเก็บรักษาท่ีดินทางการเกษตรท่ีเหมาะสมท่ีสุดนัน้  
(Optimal agricultural land retention choices) ก าหนดให้เจ้าของท่ีดินจะถือครองท่ีดินจ านวน 
L  เอเคอร์ และเลือกท่ีจะท าประโยชน์ในพืน้ท่ีทัง้หมดหรือบางส่วนจ านวน aL เอเคอร์ และขาย

ส่วนท่ีไม่ได้ท าประโยชน์ให้นกัพฒันาท่ีดินจ านวน  
aL L−  เอเคอร์  ท ำให้เจำ้ของท่ีดินจะไดรั้บก ำไร

สูงสุดจำกกำรผลิตทำงกำรเกษตร ( )vAG ณ เวลา t  และจากผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาด
ทนุท่ีได้จากการน าเงินท่ีขายท่ีดนิไปลงทนุ ณ เวลา t  

กรณีเจ้าของท่ีดินยงัไม่มีการเก็งก าไรท่ีดิน  ปัญหาในการตดัสินใจถือครองท่ีดินให้
เหมาะสมท่ีสุดของเกษตรกร (optimization problem) คือ การท่ีเจ้าของท่ีดินจะต้องตดัสินใจถือ
ครองท่ีดินทางการเกษตรไว้จนกระทัง่เจ้าของท่ีดินได้รับมูลคา่ท่ีดินสงูสดุ  โดยทางเลือกในการถือ
ครองท่ีดินทางการเกษตรขึน้อยู่กบัความสมัพนัธ์ระหว่างมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของรายได้ในอนาคตท่ี
ได้จากการท าการผลิตในสินค้าเกษตร  ซึ่งขึน้กับจ านวนท่ีดินท่ีท าการถือครอง  และการเลือกถือ
ครองท่ีดินยงัขึน้กับต้นทุนในการถือครองท่ีดิน ได้แก่ ภาษีท่ีดิน  ดงันัน้ทางเลือกในการเก็บรักษา

ท่ีดนิท่ีเหมาะสมท่ีสดุ ( )vAG  ณ เวลา t  สำมำรถเขียนไดด้งัน้ี   
 

( )( );
T

rt

v a a a a
t

AG e P f L t L dt−  = −      (1)                           

 
โดย r  คือ อัตราคิดลด

aP  คือ ราคาสุทธิของสินค้าทางการเกษตรท่ีถูกผลิต ณ 

เวลา t  และ (.)f  คือ ฟังก์ชันกำรผลิตข้ึนกบัจ ำนวนท่ีดินท่ีท ำกำรเกษตร aL  และ (ө) คือ ปัจจยั

กำรผลิตอ่ืนๆ at  คือ ภำษีต่อหน่วยของท่ีดินท่ีถือครอง   
ในท านองเดียวกันเจ้าของท่ีดินยงัมีรายได้อีกส่วนหนึ่งท่ีได้จากการน าดอกเบีย้จาก

การน าเงินท่ีได้ในการขายท่ีดินไปลงทุนในตลาดทุน  มาจากข้อสมมติฐานท่ีว่าเจ้าของท่ีดินจะน า
ท่ีดินไปขายให้นกัพฒันาท่ีดินและน าเงินท่ีได้ไปลงทนุในระบบเศรษฐกิจโดยไม่ได้น าเงินไปพฒันา
ท่ีดินของตนเอง  สมมติให้เจ้าของท่ีดินส่วนใหญ่ในท้ายท่ีสดุจะท าการขายท่ีดินให้นกัพฒันาท่ีดิน 
ณ ราคาตลาด  ดงันัน้สามารถเขียนรายได้อีกส่วนหนึ่งของเจ้าของท่ีดินท่ีจะได้จากการขายท่ีดิน
และน าไปลงทนุในตลาดทนุ ( )vD  ได้ดงันี ้

 

 ( ( , ) )( )rt

v d c a
T

D e iP t z t L L dt


−= − −    (2)                                     
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โดย i  คือ อตัราดอกเบีย้  dP   คือ มูลค่ำท่ีดินท่ีไดจ้ำกกำรขำยต่อเอเคอร์ ข้ึนกบั t  ซ่ึง

คือเวลำท่ีขำยท่ีดิน Z  คือ  ท ำเลท่ีตั้ งของท่ีดิน  และ ct  คือภำษีจำกกำรขำยท่ีดิน (capital gain) 

aL L−  คือจ ำนวนท่ีดินท่ีขำยให้นกัพฒันำท่ีดิน  กำรขำยท่ีดินนอกจำกจะมีภำษีจำกกำรขำยท่ีดินแลว้
ยงัมีตน้ทุนในกำรขำยท่ีดิน ไดแ้ก่ ค่ำธรรมเนียม และตน้ทุนทำงธุรกรรมอ่ืนๆ (transaction costs) 
ดงันัน้สามารถเขียนต้นทนุในการขายท่ีดนิได้ดงันี ้ 

 
( )rt

d aC e C L L−= −      (3) 
 

โดยท่ี 
dC  คือ มลูคา่ปัจจบุนัของต้นทนุในการขายท่ีดิน C คือ ต้นทนุทางธุรกรรมตอ่

หนว่ย aL L−  คือ จ านวนท่ีดนิท่ีขายให้นกัพฒันาท่ีดนิ 
ดงันัน้ทางเลือกท่ีดีท่ีสดุในการถือครองท่ีดินของเจ้าของท่ีดิน (dynamic optimal) จะ

ถกูก าหนดโดยผลตอบแทนจากการเกษตร  รายได้จากการขายท่ีดนิ  และต้นทนุการท าธุรกรรม     
สามารถแสดงโมเดลของเจ้าของท่ีดินส าหรับทางเลือกท่ีดีท่ีสุดในการถือครองท่ีดิน

ของเจ้าของท่ีดนิ  กรณียงัไมมี่อิทธิพลของการเก็งก าไร  ได้ดงันี ้
 

 ,( ; ) ( ( ( , ) ( )) ( )
T

rt rt rt

a a a a d c a a
t T

MaxV e P f L x t L dt e i P t z t L L dt e C L L


− − − = − + − − − −  
                      (4) 
 

จากสมการท่ี (4) การหาทางเลือกของการถือครองท่ีดินท่ีเหมาะสมท่ีสุด (The 
optimal land-retention choice) โดยค านึงถึงจ านวนท่ีดินท่ีท าการเกษตร ( )aL  สามารถแสดงได้
ดงันี ้

 
( ; )

( ( , )) 0a
a a d c

a a

f LV
P t i P t z t C

L L


= − − + + =

 
 

( ; )
( ( , ))a

a a d c

a

f L
P t C i P t z t

L


− + = −


    (5) 
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จากสมการ (5) เจ้าของท่ีดินจะไม่ถือครองท่ีดินหรือท าการขายท่ีดิน  ถ้ารายได้จาก

การขายท่ีดินหลงัหกัภาษีการขายท่ีดิน ( )ct เท่ากบัต้นทุนค่าเสียโอกาสของการเก็บรักษาท่ีดินไว้

หลงัหกัภาษีการถือครองท่ีดิน ( )at  รวมถึงต้นทนุทางธุรกรรมจากการเปล่ียนมือท่ีดิน ( )C  ดงันั้น 
ดุลยภำพของกำรถือครองท่ีดินไวส้ำมำรถแสดงไดด้งัน้ี  

 
* * ( , , , , , )a a a a d dL L p t P t i C=       (6) 

 
จากสมการ (6) การถือครองท่ีดินทางการเกษตร (demand  function) ขึน้กับ 

ผลตอบแทนจากการเกษตร ( )aP  ภาษีจากการถือครองท่ีดิน ( )at  มูลค่ำท่ีดินท่ีขำยได ้ ( )dP  ภำษี

จำกกำรขำยท่ีดิน ( )dt  อตัราดอกเบีย้ ( )i  ตน้ทุนกำรท ำธุรกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเปล่ียนมือท่ีดิน
ท่ีถือครอง ( )C  

เม่ือพิจารณาการเปล่ียนแปลงของปัจจยัแตล่ะตวัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดนิสามารถ
แสดงผลได้ดงันี ้

 

2

2

(.)

0
(.)

a a

a
a

a

f

dL L

fdP
P

L


−


= 




    (7) 

2

2

1
0

(.)

a

a
a

a

dL

fdt
P

L

= 




    (8) 

2

2

0
(.)

a

d
a

a

dL i

fdP
P

L

= 




    (9) 

2

2

0
(.)

a d

a

a

dL P

fdi
P

L

= 




    (10) 

2

2

1
0

(.)

a

c
a

a

dL

fdt
P

L

−
= 





    (11) 

2

2

1
0

(.)

a

a

a

dL

fdC
P

L

= 




    (12) 
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จะเห็นวา่ปัจจยัผลตอบแทนทางการเกษตรเพิ่มขึน้ ( )aP  และปัจจยัภาษีท่ีดินจากการ

ขายท่ีดินเพิ่มขึน้ ( )ct  จะท าให้การถือครองท่ีดินเพิ่มขึน้ ( )aL  แตปั่จจยัภาษีท่ีดินจากการถือครอง

ท่ีดินเพิ่มขึน้ ( )at  ปัจจัยมูลค่าท่ีดินท่ีได้จากการขายท่ีดินเพิ่มขึน้ ( )dP  ปัจจัยอัตราดอกเบีย้ใน
ระบบเศรษฐกิจสูงขึน้ ( )i  และปัจจยัต้นทุนการเปล่ียนมือท่ีดินสูงขึน้ ( )C จะท าให้การถือครอง
ท่ีดนิลดลง ( )aL  

เม่ือพิจารณากรณีมีการเก็งก าไรท่ีดินของเจ้าของท่ีดนิ  ในความเป็นจริงเจ้าของท่ีดิน
จะถือครองท่ีดินหรือจะขายท่ีดินขึน้กบัศกัยภาพในการท าก าไรในระยะยาว   เจ้าของท่ีดินจะเลือก
ถือครองท่ีดินด้วยการคาดการณ์ว่าจะได้รับผลตอบแทนเม่ือมูลค่าท่ีดิ นสูงขึน้ในระยะยาว   
พิจารณาปัญหาของเจ้าของท่ีดินในการเก็งก าไรท่ีดินท่ีเหมาะสมท่ีสุด (Optimal problem farmer 
speculative)  

 

 ,( ; ) ( ( ( , ) )( )) ( ( , ). ) ( )
T T

rt rt rt

a a a a d c a d a a
t T t

MaxV e P f L x t L dt e i P t z t L L dt K P t z L dt e C L L


− − − = − + − − + − −   
   

(13) 
 

โดยท่ี K  คือ อตัราผลตอบแทนท่ีคาดวา่จะได้รับเม่ือมลูคา่ท่ีดนิสงูขึน้ ( )dP  ซึ่งขึน้อยู่
กบัจ านวนท่ีดินท่ีถือครองอยู่ ( )aL  นอกจากนัน้ยงัมีการคาดการณ์การถือครองท่ีดิน (ø) อตัราการ
เพิ่มขึน้ของมูลค่าท่ีดิน ( )k  ดังนัน้การหาทางเลือกของการถือครองท่ีดินท่ีเหมาะสมท่ีสุด (The 
optimal land-retention choice) ของเจ้าของท่ีดินโดยค านึงถึงจ านวนท่ีดินท่ีท าการเกษตร ( )aL

สามารถแสดงได้ดงันี ้
 

( ; )
( ( , )) ( ) ( , ) 0a

a a d c d

a a

f LV
P t i P t z t K P t z C

L L





= − − + + + =

 
 

( ; )
( , ) ( ( , ))a

a a d d c

a

f L
P t KP t z C i P t z t

L


− + + = −


   (14) 

 
จากสมการ (14) สามารถพิจารณาถึงพฤติกรรมการเก็งก าไรของเจ้าของท่ีดินได้โดย

เจ้าของท่ีดินจะขายท่ีดินถ้าก าไรท่ีได้หลังหักภาษีการขายท่ีดิน ct  ไม่เพียงแต่จะชดเชยค่าเสีย
โอกาสจากการเก็บรักษาท่ีดินไว้แล้วโดยได้รับรายได้จากการผลิตในการเกษตรหลงัหกัภาษีการถือ

ครองท่ีดิน at เพียงเท่านัน้ แตย่งัต้องค านึงถึงต้นทุนทางธุรกรรมจากการเปล่ียนมือท่ีดิน ( )C  อีก
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ทัง้ต้องมีการคาดการณ์อตัราผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับเม่ือมลูคา่ท่ีดินมีการเพิ่มขึน้ในอนาคต 
( )K ดงันัน้ดลุยภาพของการถือครองท่ีดนิไว้จะเพิ่มการคาดการณ์มลูคา่ท่ีดนิท่ีจะเพิ่มขึน้ในอนาคต 
( )K สามารถเขียนได้ดงันี ้

 
* * ( , , , , , , )a a a a d dL L P t P t i C K=      (15) 

 
จากสมการ (15) ปัจจัยท่ีก าหนดความต้องการถือครองท่ีดิน (demand function) 

ขึน้กบัผลตอบแทนจากการเกษตร ( )aP  ภาษีจากการถือครองท่ีดิน ( )at  มูลคา่ท่ีดินท่ีขายได้ ( )dP  

ภาษีจากการขายท่ีดนิ ( )dt  อตัราดอกเบีย้ ( )i  ต้นทนุการท าธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกบัการเปล่ียนมือ
ท่ีดินท่ีถือครอง ( )C และการคาดการณ์อตัราผลตอบแทนท่ีจะได้รับเม่ือมลูคา่ท่ีดินมีการเพิ่มขึน้ใน
อนาคต ( )K  

 ซึ่งปัจจัยท่ีก าหนดความต้องการถือครองท่ีดินสามารถน ามาก าหนดการด าเนิน
นโยบายของรัฐได้ เช่น  การควบคุมการเจริญ เติบโตของการใช้ ท่ีดิน   การเก็บภาษีและ
ค่าธรรมเนียม  เม่ือพิจารณาการเปล่ียนแปลงของตัวแปรแต่ละตัวต่อการถือครองท่ีดินทาง
การเกษตร ได้ผลได้นี ้

 

2

2

(.)

0
(.)

a a

a
a

a

f

dL L

fdP
P

L


−


= 




    (16) 

   
2

2

1
0

(.)

a

a
a

a

dL

fdt
P

L

= 




    (17) 

2

2

( )
, , 0,

(.)

a

d
a

a

dL i k

fdP
P

L

−
=  = 





   (18) 

2

2

0
(.)

a d

a

a

dL P

fdi
P

L

= 




    (19) 
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2

2

1
0

(.)

a

c
a

a

dL

fdt
P

L

−
= 





    (20)

2

2

1
0

(.)

a

a

a

dL

fdC
P

L

= 




    (21) 

2

2

0
(.)

a d

a

a

dL P

fdK
P

L

−
= 





    (22) 

 
จะเห็นว่าปัจจยัผลตอบแทนทางการเกษตรเพิ่มขึน้ ( )aP  ปัจจยัภาษีท่ีดินจากการขาย

ท่ีดนิเพิ่มขึน้ ct  และปัจจยัอตัราผลตอบแทนท่ีคาดวา่จะได้รับเม่ือมลูคา่ท่ีดนิสงูขึน้ ( )K  จะมีผลท า

ให้การถือครองท่ีดินเพิ่มขึน้ ( )aL  แต่ปัจจัยภาษีท่ีดินจากการถือครองท่ีดินเพิ่มขึน้ ( )at  ปัจจัย
อตัราดอกเบีย้ในระบบเศรษฐกิจสงูขึน้ ( )i  และปัจจยัต้นทนุการเปล่ียนมือท่ีดิน ( )C ท าให้การถือ
ครองท่ีดนิลดลง ( )aL  

ปัจจยัมูลคา่ท่ีดินท่ีได้จากการขายท่ีดินเพิ่มขึน้ ( )dP  จะท าให้การถือครองท่ีดินลดลง
ไม่เปล่ียนแปลงหรือเพิ่มขึน้ขึน้อยู่กบัอตัราดอกเบีย้ ( )i และการคาดการณ์มลูคา่ท่ีดินท่ีจะเพิ่มขึน้ 
( )K ดงันี ้

0 0

0 0

0 0

a

d

a a

d d

a

d

dL
i K

dP

dL dL
if i K

dP dP

dL
i K

dP


  → 


= = → =


  → 


   

           (23) 
โดยถ้าอตัราดอกเบีย้ท่ีจะได้รับ ( )i  จากการขายท่ีดินแล้วน าไปลงทุนในตลาดทุน

มากกว่าการคาดการณ์ว่ามูลค่าท่ีดินจะเพิ่มขึน้ ( )K  จะท าให้มูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้มีผลให้การถือ
ครองท่ีดินลดลง  เน่ืองจากมูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ได้ผลตอบแทนน้อยกว่าอตัราดอกเบีย้ท่ีจะได้รับ
จากการลงทนุในตลาดทนุ 

ถ้าอตัราดอกเบีย้ท่ีจะได้รับ ( )i  จากการขายท่ีดินแล้วน าไปลงทนุในตลาดทนุเทา่กบั
การคาดการณ์วา่มลูคา่ท่ีดนิจะเพิ่มขึน้ ( )K จะท าให้มลูคา่ท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ไม่ท าให้การถือครองท่ีดิน
เปล่ียนแปลงไปเน่ืองจากมลูคา่ท่ีดนิท่ีเพิ่มขึน้มีผลตอบแทนเท่ากบัอตัราดอกเบีย้ท่ีจะได้รับจากการ
ลงทนุในตลาดทนุ 
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และถ้าอัตราดอกเบีย้ท่ีจะได้รับ ( )i จากการขายท่ีดินแล้วน าไปลงทุนในตลาดทุน
น้อยกว่าการคาดการณ์ว่ามลูคา่ท่ีดินจะเพิ่มขึน้  จะท าให้มูลค่าท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้มีผลให้การถือครอง
ท่ีดนิเพิ่มขึน้ ( )K  เน่ืองจำกมูลค่ำท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนไดผ้ลตอบแทนมำกกวำ่อตัรำดอกเบ้ียท่ีจะไดรั้บจำก
กำรลงทุนในตลำดทุน  

ดงันัน้จากการศกึษาของ Adesoji et al. (2010) สามารถสรุปปัจจยัท่ีก าหนดการถือ

ครองท่ีดิน (demand function) ได้จากสมการท่ี (15) * * ( , , , , , , )a a a a d dL L P t P t i C K=  จากสมการ
สามารถอธิบายได้ว่าความต้องการถือครองท่ีดินขึน้กับปัจจัยผลตอบแทนจากการเกษตร ( )aP

ปัจจยัภาษีจากการถือครองท่ีดิน (property tax: at )  ปัจจยัมลูคา่ท่ีดินท่ีขายได้ (ราคาท่ีดิน : dP ) 

ปัจจยัภาษีจากการขายท่ีดิน (capital gain tax : dt ) ปัจจยัอตัราดอกเบีย้ ( )i ปัจจยัต้นทนุการท า
ธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องกบัการเปล่ียนมือท่ีดนิท่ีถือครอง ( )C และปัจจยัการคาดการณ์วา่มลูคา่ท่ีดนิใน
อนาคต ( )K  และสามารถเขียนฟังก์ชนัดีมานด์ (linear demand function) ของการถือครองท่ีดิน
ในรูปสมการเชิงเส้น (Linear model) ได้ดงันี ้

 
*

0 1 2 3 4 5 6a pc ta t i y p k i       = + + + + + + +    (24) 
 

โดยท่ี *a   =  จ านวนท่ีดนิท่ีถือครองทัง้หมด (เอเคอร์)   

          at  =  ภาษีการถือครองท่ีดนิ (property tax)   
          pci  =  อตัราดอกเบีย้ท่ีกู้ ยืมเพ่ือใช้ในการผลิต 
         y   =  รายได้ของเกษตรกร 
         p   =  ราคาท่ีดนิ 
          k    =  อตัราผลตอบแทนมลูคา่ท่ีดนิ 
          i    =  อตัราดอกเบีย้ท่ีจะได้รับจากการน าเงินไปลงทนุในตลาดทนุ 

         t   =  error term   
 

นอกจากการศกึษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินของ Adesoji et al. (2010) แล้ว
ยงัมีการศกึษาของ Newman et al. (2018) ท่ีได้ท าการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินทิง้
ร้างว่างเปล่า  Vacant urban areas : Causes and interconnected  factors  โดยใช้แบบจ ำลอง
ควำมถดถอยเชิงพห ุ(Multiple Regression  Model) ในการประมาณคา่สมัประสิทธ์ิตา่ง ๆ ด้วยวิธี 
OLS (Ordinary Least Squares Method) เน่ืองจากให้ผลรวมก าลงัสองของความคลาดเคล่ือนมี
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ค่าน้อยท่ีสุด  2( )Min e   สามารถแสดงปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในรูปสมการเชิง
เส้น (Linear model) ดงันี ้ 

 

0 i i ivac X  = + +      (25) 
 

โดยท่ี     vac   =    ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  โดยในการศกึษาของ Newman et al. 
(2018) ได้แบง่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ อตัราท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  ท่ีดินทิง้
ร้างวา่งเปลา่ตอ่ประชากร 1,000 คน  และท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ตอ่ท่ีดนิทัง้หมด 

 

                           0   =    คา่คงท่ี 

                           i   =    สมัประสิทธ์ิของตวัแปร 

              iX    =    ตวัแปรอิสระท่ีสนใจอธิบายการทิง้ร้างท่ีดินวา่งเปลา่ ได้แก่ อตัรา 
 

ก า ร เป ล่ี ย น แ ป ล ง ป ร ะ ช า ก ร ใน ปี  ค .ศ . 2000-2010 (pop change ratio)   
การเปล่ียนแปลงของการใช้ท่ีดินใน ค.ศ. 2000-2010  (land change ratio)  ความยืดหยุ่นของ
ความหนาแน่นของประชากร (elasticity index) ภูมิภาค(region)  จ านวนปีในการลงทุนของรัฐ 
( fiscal condition change)  อัต ราก ารว่ า ง งาน  (economic stability)  อัต ราก าร จ้ า งงาน 
(economic growth)  

 

               i  =    ความคลาดเคล่ือน 
 

นอกจากนีย้งัมีการศึกษาการตดัสินใจพฒันาท่ีดินของนกัพัฒนาท่ีดินในตลาดท่ีอยู่
อาศัย  โดยการท่ีนักพัฒนาท่ีดินจะตัดสินใจพัฒนาท่ีดินหรือไม่นัน้ขึน้อยู่กับปัจจัยทัง้ทางด้าน
อุปทานท่ีดินและอุปสงค์ท่ีดิน  จากงานศึกษาของ Fujita (1990) and Fujita and Thisse (2002) 
Cho et al. (2013) cited in Cho at et al. (2015)  ได้ก าหนดข้อสมมติว่าท่ีดินท่ีถูกพัฒนาส าหรับ
ตลาดท่ีอยู่อาศยัจะอยู่ในดลุยภาพและไม่สามารถเปล่ียนแปลงได้  ส าหรับทางด้านอุปทานท่ีดิน  
นกัพัฒนาท่ีดินจะตดัสินใจท าก าไรสูงสุดโดยให้เช่าท่ีดิน ( )R โดยการพัฒนาท่ีดินนัน้ ( )D หรือ
อาจจะไม่พัฒนาท่ีดิน ( )u ณ ท าเลแหล่งท่ีตัง้ i  ส าหรับทางด้านอุปสงค์นัน้ผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัจะ
ตดัสินใจภายใต้ข้อจ ากัดด้านงบประมาณ  ซึ่งเป็นฟังก์ชนัของ R โดยในท่ีนี ้Market clearing จะ
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เกิดขึน้ได้ ณ ท าเลแหลง่ท่ีตัง้ i  โดย Market clearing จะเกิดขึน้ ณ จดุท่ีต้นทนุท่ีซึ่งนกัพฒันาท่ีดิน
ได้พฒันาท่ีดิน i  เท่ากบัความต้องการของผู้บริโภคส าหรับท่ีดินท่ีถกูพฒันาแล้ว  ดงันัน้ท่ีดนิจะถกู
พฒันาและอยู่ในภาวะสมดลุ (equilibrium) ได้ ถ้าก าไรจากการให้เช่าท่ีดินเม่ือมีการพฒันาท่ีดิน 
( )idR สงูกวา่ก าไรจากการให้เชา่ท่ีดนิท่ีไมมี่การพฒันาท่ีดนิ ( )iuR  

 

id iuR R                                                            (26)
  

ความน่าจะเป็นของท่ีดิน i  จะถูกพฒันาเป็นฟังก์ชนัของตวัแปรท่ีสามารถสงัเกตได้ 
คือตวัแปร x   ซึ่งตวัแปร x  จะเป็นทัง้ตวัแปรท่ีก าหนดความต้องการด้านอุปสงค์และด้านอุปทาน
ของการตดัสินใจในการพฒันาท่ีดิน  สามารถเขียนเป็นฟังก์ชนัของความน่าจะเป็นท่ีท่ีดินจะได้รับ
การพฒันาได้ดงันี ้

 

                  Pr ( )id id id iu iu iuX X   +  +                         (27)        

  
จากสมการ (27) ตวัแปร x  สามารถแบ่งออกเป็นตวัแปรท่ีสามารถสงัเกตได้ทัง้ด้าน

อปุทานท่ีดินและอุปสงค์ท่ีดิน  ตวัแปรด้านอุปทานท่ีดินท่ีพฒันาแล้ว ได้แก่ อตัราท่ีดินทิง้ร้างว่าง
เปล่าและนโยบายเก่ียวกับท่ีดิน เช่น เขตเกษตรกรรมและภาษีทรัพย์สินตามมูลค่าท่ีดิน และตวั
แปรด้านอปุสงค์ท่ีดินท่ีพฒันาแล้ว ได้แก่ คณุลกัษณะของย่านท่ีดินใกล้เคียงนัน้ เช่น รายได้ ความ
หนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย  เวลาในการเดินทางไปท างาน  อัตราการว่างงาน  และคุณภาพของ
โรงเรียนในบริเวณใกล้เคียง และลักษณะทางภูมิศาสตร์เฉพาะทาง ได้แก่  ระยะทางใกล้
สวนสาธารณะ  สนามกอล์ฟ ทางรถไฟ  ทางหลวงระหว่างรัฐ  ทางน า้  ทางเท้า  ศนูย์กลางย่าน
ธุรกิจ  ลักษณะเฉพาะทางกายภาพของพืน้ท่ี  เช่น ความสูงชัน ความลาดเอียง และขนาดพืน้ท่ี 
และลกัษณะอาณาเขต เชน่ เขตเมืองและเมือง  

ดังนัน้การวิจัยปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินการศึกษาในครั ง้นีจ้ะน าแนวคิด
ทางเลือกของการถือครองท่ีดินท่ีเหมาะสมท่ีสุด (The optimal land-retention choice) จาก
แนวคิดของ Adesoji et al. (2010) และการศกึษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า
ของ Newman et al. (2018)  ท าให้การวิจยัในครัง้นีใ้ช้แบบจ าลองความถดถอยเชิงพหุ (Multiple 
Regression  Model) ในการประมาณค่าสัมประสิท ธ์ิต่าง ๆ ด้วยวิธี  OLS (Ordinary Least 
Squares Method) อีกทัง้จากการศึกษาของ Fujita (1990) Fujita and Thisse (2002) Cho et al. 
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(2013) ได้น าปัจจยัด้านอปุสงค์ท่ีมีผลตอ่การพฒันาท่ีดนิของตลาดท่ีอยูอ่าศยัมาเป็นตวัแปรท่ีมีผล
ตอ่การถือครองท่ีดนิอีกด้วย 

 
2. แนวคิดหลักในการเก็บภาษี 

นโยบายการจัดเก็บภาษีทรัพย์สินท่ีได้จากการศึกษาแนวคิดของอรัญ ธรรมโน 
(2548) และ ค าพล พวัพาณิชย์ (2535) ได้สนบัสนนุให้มีการจดัเก็บภาษีเน่ืองจากเป็นการเก็บจาก
ส่วนเกินทางเศรษฐกิจท่ีเกิดขึน้เรียกว่าค่าเช่าซึ่งเป็นผลตอบแทนท่ีเจ้าของท่ีดินได้มาโดยไม่ได้มี
ส่วนร่วมในการผลิตโดยตรง  ดงันัน้การเก็บภาษีจากส่วนเกินทางเศรษฐกิจจึงไม่ได้ส่งผลกระทบ
ตอ่เจ้าของท่ีดินในฐานะปัจจยัการผลิตแต่มีผลท าให้รายได้ของเจ้าของท่ีดินลดลง  และเน่ืองจาก
ท่ีดนิเป็นสินทรัพย์ท่ีเจ้าของท่ีดนิไมส่ามารถเคล่ือนย้ายได้ท าให้มีความยากล าบากในการหลีกเล่ียง
ภาษีและการจดัเก็บภาษีท่ีดินจะช่วยท าให้การจดัสรรท่ีดินเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ  ลดการถือ
ครองท่ีดินว่างเปล่าไม่ได้ใช้ประโยชน์อีกทัง้ป้องกันการเก็งก าไรท่ีดิน  อีกทัง้ท าให้เกิดความเป็น
ธรรมในสังคม  โดยผู้ ท่ีถือครองท่ีดินจ านวนมากจะต้องเสียภาษีมากกว่าผู้ ท่ีถือครองท่ีดินอยู่
จ านวนน้อย   

นอกจากนีก้ารเก็บภาษีทรัพย์สินท่ีดีควรมีหลกัในการจดัเก็บภาษี  จากการศกึษาของ
เกริกเกียรติ พิพฒัน์เสรีธรรม (2552) และ อรัญ ธรรมโน (2548) ได้กล่าวถึงหลกัของการการเก็บ
ภาษีทรัพย์สิน  5 ประการ คือ 1) การเก็บภาษีอาศยัหลกัความสามารถในการเสียภาษี (ability to 
pay principle) โดยผู้ ท่ีมีทรัพย์สินมากก็จะมีความสามารถในการบริโภคสงูกว่าผู้ ท่ีมีทรัพย์สินน้อย
หรือไม่มีทรัพย์สิน  โดยทรัพย์สินเป็นปัจจยัหลกัในการหารายได้เพ่ือใช้ในการบริโภค ดงันัน้ผู้ ท่ีมี
ทรัพย์สินมากควรต้องเสียภาษีทรัพย์สินจ านวนมากกว่าผู้ มีทรัพย์สินน้อย 2) การเก็บภาษีอาศยั
หลกัผลประโยชน์ท่ีได้รับ (benefit principle) โดยประชาชนผู้ มีทรัพย์สินและได้รับประโยชน์จากรัฐ
ในด้านการมีกฎหมายยอมรับให้เอกชนสามารถมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินและโอนกรรมสิทธ์ได้  อีก
ทัง้ได้รับประโยชน์จากบริการสาธารณะของภาครัฐต่างๆ  เช่น  การรักษาความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สิน  การใช้บริการของรัฐในถนนหนทาง  เกิดประโยชน์โดยตรงแก่เจ้าของทรัพย์สิน  จึง
ควรเสียภาษีให้รัฐตามผลประโยชน์ท่ีตนเองได้รับ 3) การเก็บภาษีอาศยัหลกัความเป็นธรรม ผู้ ท่ีมี
ทรัพย์สินมากท าให้มีช่องทางหรือโอกาสท่ีจะสะสมทรัพย์สินเพิ่มขึน้อีก  อนัจะสร้างความไม่เป็น
ธรรมในสังคมเพิ่มขึน้  การเก็บภาษีทรัพย์สินจึงเป็นการลดความไม่เป็นธรรมในสังคมและลด
โอกาสท่ีจะเกิดความไม่เป็นธรรมมากขึน้ 4) การเก็บภาษีเพ่ือป้องกันการเก็งก าไรท่ีดิน  ทรัพย์สิน
โดยเฉพาะท่ีดินเป็นปัจจยัการผลิตส าคญัท่ีมีจ านวนจ ากัด  ถ้ามีการสะสมหรือการเก็งก าไรก็จะ
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สร้างความเดือดร้อนให้แก่ผู้ มีรายได้น้อยท่ีต้องการท่ีดินปลูกสร้างท่ีอยู่อาศยัหรือผู้ประกอบการท่ี
ต้องการท่ีดนิน ามาสร้างโรงงานหรือประกอบธุรกิจ  จงึควรจดัเก็บภาษีทรัพย์สินเพ่ือปอ้งกนัการเก็ง
ก าไรท่ีดิน 5) การเก็บภาษีเพ่ือเป็นการย้อนหลงั  เน่ืองจากการได้มาซึ่งทรัพย์สินโดยเฉพาะท่ีดิน  
ส่วนหนึ่งมาจากการหลบหลีกภาษีในรูปแบบต่างๆ  หรือเสียภาษีน้อยกว่าท่ีควรแล้วน าเงินมาซือ้
ท่ีดนิสะสม  ดงันัน้การเก็บภาษีจากทรัพย์สินจงึมีลกัษณะเป็นการเก็บภาษีย้อนหลงั  

การจัดเก็บภาษีทรัพย์สินในปัจจุบนัของประเทศไทย ได้แก่ ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน 
ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษีก าไรจากการขายทรัพย์สิน เป็นการจัดเก็บภาษีโดยอาศัยหลัก
ผลประโยชน์ท่ีประชาชนได้รับจากสินค้าและบริการสาธารณะจากรัฐ  ในการศึกษาของเอือ้มพร  
พิชยัสนิธ (2557) ได้กลา่วถึง  ภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ  ภาษีบ ารุงท้องท่ี  และภาษีก าไรจากการขาย
ทรัพย์สิน (Capital Gain Tax) ท่ีจัดเก็บตามหลักผลประโยชน์ท่ีได้รับจากสินค้าและบริการ
สาธารณะจากรัฐ (benefit principle)  โดยอรัญ ธรรมโน (2548) ได้อธิบายลกัษณะการเก็บภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ี  โดยจะใช้ฐานทรัพย์สินในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งคือท่ีดิน  
โรงเรือนและสิ่งปลูกสร้างในการจัดเก็บภาษี  อีกทัง้มีการบริหารการจัดเก็บโดยรัฐบาลท้องถ่ิน   
และรายได้จากภาษีทัง้สองประเภทเป็นของรัฐบาลสว่นท้องถ่ินท่ีทรัพย์สินนัน้ๆตัง้อยู่   กฎหมายทัง้
สองฉบบัให้ยกเว้นภาษีซึ่งกันและกัน กล่าวคือ  ทรัพย์สินท่ีเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินไม่ต้องเสีย
ภาษีบ ารุงท้องท่ี  และทรัพย์สินท่ีเสียภาษีบ ารุงท้องท่ีไม่ต้องเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  ส าหรับ
ภาษีก าไรจากการขายทรัพย์สิน (Capital Gain Tax) เอือ้มพร  พิชยัสนิธ (2557) ได้อธิบายว่าเป็น
ภาษีท่ีรัฐบาลเรียกเก็บจากผลก าไรของการลงทุนในทรัพย์สินประเภทถาวร  เช่น อาคารและสิ่ง
ปลูกสร้าง หรือทรัพย์สินทางการเงินและหลกัทรัพย์ประเภทอ่ืนๆ  เช่น พนัธบตัร  หุ้น หรือกองทุน
ตา่งๆ   โดยก าไรท่ีเกิดจากการขายทรัพย์สินเหลา่นีจ้ะต้องเสียภาษีท่ีเกิดจากการขายทรัพย์สิน  

การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ีเป็นแหล่งรายได้ส าคญัของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน  แต่ในความเป็นจริงนัน้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีรายได้จากการ
จดัเก็บน้อยมาก  ขณะเดียวกนัได้มีพระราชบญัญตัิก าหนดแผนและขัน้ตอนการกระจายอ านาจแก่
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินทัง้หมดมีรายได้รวมกันไม่
น้อยกว่าร้อยละ 20 ของรายได้รัฐบาล  ท าให้เป็นสาเหตสุ าคญัให้เกิดการปฏิรูปการจดัเก็บภาษี
โรงเรือนและภาษีบ ารุงท้องท่ี โดยน าภาษีทัง้สองประเภทมารวมกนัและท าการประเมินการจดัเก็บ
ภาษีจากมูลค่าของทรัพย์สินนัน้ เพ่ือหาทางให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีรายได้ของตนเอง
เพิ่มขึน้  (เกริกเกียรต ิพิพฒัน์เสรีธรรม, 2552) 
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ปัจจุบันมีแนวคิดในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง (Land and Building 
Tax) แทนภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี  โดยภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นการ
จัดเก็บภาษีตามหลักผลประโยชน์ท่ีประชาชนได้รับจากสินค้าและบริการสาธารณะจากรัฐจะ
จดัเก็บจากท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างตามร่างพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง พ.ศ....ซึ่งจะ
น ามาบงัคบัใช้แทนพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญัติภาษี
บ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 โดยทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี ได้แก่ ท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด  โดย
ฐานภาษีคิดจากมูลค่าทัง้หมดของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง  อตัราภาษีเสียสูงสุดตามก าหนดไว้ใน
พระราชบญัญัติ   โดยอตัราภาษีท่ีใช้จดัเก็บจริงจะก าหนดไว้ในพระราชกฤษฎีกา  และรายได้จาก
ภาษีท่ีจัดเก็บได้จะเป็นขององค์การปกครองส่วนท้องถ่ินผู้ท าหน้าท่ีจดัเก็บ (ส านกังานเศรษฐกิจ
การคลงั, 2559) 

ภาษีอีกประเภทหนึ่งท่ีเก่ียวกับการถือครองทรัพย์สินโดยมุ่งเน้นเก็บภาษีตามหลัก
ความสามารถในการเสียภาษี (ability to pay principle) ได้แก่ ภาษีความมั่งคั่ง (wealth tax)  
สามารถจดัเก็บภาษีได้จากสินทรัพย์ประเภท บ้าน  รถเรือยอร์ช  เงินฝากธนาคาร  กองทุน   เงิน
ออมในประกันชีวิต  เงินบ านาญ  เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ธุรกิจท่ีไม่ได้จดทะเบียน 
(Unincorporated Business) หุ้ น ของบ ริษั ท  (Corporate Stock) หลักป ระกันทางการเงิน 
(Financial Securities)  และ  Personal Trust  เป็ น การจัด เก็ บ ภ าษี จากจ าน วน เงิน แล ะ
ผลประโยชน์ท่ีได้จากสินทรัพย์ท่ีท าให้เกิดอ านาจซือ้  โดยจะไม่ซ า้ซ้อนกับภาษีเงินได้ท่ีได้รับจาก
สินทรัพย์ท่ีมีสภาพคล่องสูง เช่น เงินสดจากการท างาน  และสินทรัพย์ประเภท อัญมณี รถยนต์ 
บ้าน เรือยอร์ช จะค านวณฐานภาษีความมั่งคัง่จากราคาตลาดหรือราคาซือ้ขาย  และสินทรัพย์
ประเภท งานศิลปะและของสะสม จะค านวณฐานภาษีความมัง่คัง่จากราคาประเมินตนเอง  และ
การจดัเก็บภาษีความมัง่คัง่จดัเก็บฐานภาษีได้กว้างท าให้สามารถเพิ่มรายได้ให้แก่รัฐบาลจ านวน
มาก (จารุพัสตร์ พลทรัพย์, 2557)  ผู้ ท่ีถือครองความมั่งคัง่หรือมีท่ีดินเป็นจ านวนมากจะต้องเสีย
ภาษีชนิดนีส้งูกว่าผู้ ท่ีถือครองท่ีดินอยู่ในจ านวนน้อย  การจดัเก็บภาษีประเภทนีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือ
การกระจายรายได้และความมัง่คัง่  รายได้จากภาษีความมัง่คัง่ท่ีจดัเก็บได้จะเป็นของรัฐบาลกลาง
ผู้ ท าหน้าท่ีจัดเก็บไม่ใช่รัฐบาลท้องถ่ิน เช่น การจัดเก็บภาษีความมั่งคั่งในประเทศเกาหลีใต้  
ประเทศญ่ีปุ่ นและประเทศฝร่ังเศส  (ปัณณ์ อนนัอภิบตุร, 2555)  

จากแนวคิดหลกัในการจดัเก็บภาษี  ท าให้ทราบถึงนโยบายการจดัเก็บภาษีทรัพย์สิน
น าไปสู่การจัดสรรท่ีดินได้อย่างมีประสิทธิภาพ  ลดการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไม่ได้ใช้
ประโยชน์และท าให้เกิดความเป็นธรรมในสงัคม  อีกทัง้ทราบถึงหลกัการเก็บภาษีทรัพย์สินท าให้
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สามารถแบ่งการจัดเก็บได้ตามหลักการเก็บภาษี 2 ประเภท ได้แก่ การเก็บภาษีตามหลัก
ผลประโยชน์ท่ีได้รับ  (benefit principle) ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
และการเก็บภาษีตามหลักความสามารถในการเสียภาษี (ability to pay principle) ได้แก่ ภาษี
ความมัง่คัง่  

 
งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

การทบทวนงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกับการศึกษาครัง้นี ้ ประกอบด้วย  1) การเก็งก าไรและ
การถือครองท่ีดินเป็นมรดก  2) ปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  3) การศึกษา
เก่ียวกับค่าเสียโอกาส  4) การศึกษาภาษีทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกบัการถือครองท่ีดิน  5) การศึกษา
มาตรการท่ีไมใ่ชภ่าษีในการลดการถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปล่า 

 
1. การเก็งก าไรและการถือครองท่ีดนิเป็นมรดก  

สาเหตหุลกัของการกระจกุตวัของการถือครองท่ีดิน  ได้แก่ การเก็งก าไรท่ีดินและการ
ถือครองท่ีดนิไว้เป็นมรดกให้บตุรหลาน  การเก็งก าไรท่ีดนิท าให้มีการใช้ประโยชน์ของท่ีดนิไมเ่ตม็ท่ี 
กรมพัฒนาท่ีดิน (2545) อธิบายสาเหตุของท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าอันเน่ืองมาจากท่ีดินเป็นของ
นายทนุและการกระจกุตวัของกรรมสิทธ์ิในการถือครองท่ีดิน  งานวิจยัของวารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ 
และคณะ (2544) กล่าวถึงผู้ ท่ีลงทุนในท่ีดินมกัถูกมองว่าเป็นผู้ เก็งก าไร  นกัเก็งก าไรท่ีดินมกัมอง
ท่ีดินเป็นสินค้าท่ีมีการซือ้ขายกันได้และไม่ได้มองท่ีดินเป็นปัจจัยท่ีใช้ในการผลิต  จึงให้
ความส าคัญต่อความสามารถในการซือ้ขายเปล่ียนมือกันอย่างรวดเร็ว  สอดคล้องกับอภิวัฒน์ 
รัตนวราหะ (2558) และ Fatta (2014) ได้กล่าวถึงการเก็งก าไรว่าคือการซือ้ขายท่ีดินหรือทรัพย์สิน
ไว้เพ่ือท าก าไรจากการขายทรัพย์สินในอนาคต  เปา้หมายคือการท าก าไรสงูสุดจากอตัราเงินเฟ้อใน
ราคาทรัพย์สิน  นกัเก็งก าไรมกัมีความเช่ือว่ามูลคา่ทรัพย์สินท่ีถือไว้จะเพิ่มขึน้  ดงันัน้การซือ้ท่ีดิน
เพ่ือเก็งก าไรจึงมกัไม่ได้มีการน าท่ีดินมาใช้ประโยชน์  แต่จะมีการปล่อยท่ีดินให้ทิง้ร้างว่างเปล่าไว้
เฉยๆไม่ได้น ามาใช้ในการผลิต  ก่อให้เกิดการสูญเสียทางเศรษฐกิจ (economic loss) ของการใช้
ประโยชน์ท่ีดินไม่เต็มท่ี  โดยเฉพาะท่ีดินว่างเปล่าท่ีสามารถน ามาใช้ในการผลิตทางการเกษตร  
การสร้างท่ีอยู่อาศัย  การพาณิชย์และอุตสาหกรรม  นอกจากนีก้ารเก็งก าไรท่ีดินยังก่อให้เกิด
ผลประโยชน์ส่วนบุคคล (private gains) ต่อผู้ เก็งก าไรเท่านัน้เอง (วารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ และ
คณะ , 2544) สอดคล้องกับการศึกษาของ Towbina and Weberb (2014) ได้ท าการศึกษา 
Speculation and the U.S. Housing Boom พบว่าการเก็งก าไรเป็นสาเหตท่ีุท าให้เกิดท่ีดินทิง้ร้าง
ว่างเปล่า และจากการศึกษาของ Plattner (1988) cited in Fatta (2014)  และอภิวฒัน์ รัตนวรา
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หะ (2558) ได้ระบกุารเก็งก าไรท่ีดินเป็นสาเหตใุห้เกิดอตัราท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าสูง จากการศกึษา
ของอภิวฒัน์ รัตนวราหะ (2558) ได้ศกึษาเศรษฐกิจท่ีดินของประเทศไทย  พบวา่ผู้ ซือ้ขายท่ีดินเพ่ือ
เก็งก าไรท่ีมีทรัพย์สินจ านวนมากจะไม่ลงทุนพัฒนาท่ีดินท่ีถือครองเพียงเก็บท่ีดินเอาไว้รอ
ระยะเวลาส าหรับราคาท่ีเพิ่มขึน้  ปล่อยท่ีดินให้ทิง้ร้างว่างเปล่าไม่ได้ใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างเต็มท่ี  
โดยเฉพาะพืน้ท่ีว่างเปล่าใกล้ศนูย์กลางเมืองท าให้เมืองขยายออกไปในบริเวณชานเมืองอย่างไม่มี
ระเบียบ    

 การเก็งก าไรในท่ีดินก่อให้เกิดปัญหาต่างๆมากมาย เช่น ปัญหาเกษตรกรไร้ท่ีดินท า
กินพบได้จากการศึกษาของอดิศร์ อิศรางกูร ณ อยุธยา (2553) ได้ศึกษาการลดความเหล่ือมล า้
และสร้างโอกาสการเข้าถึงทรัพยากรธรรมชาติ : กรณีศกึษาเร่ืองท่ีดิน  ได้กล่าวถึงปัญหาเกษตรกร
ไร้ท่ีดินท ากินเน่ืองจากราคาท่ีดินในพืน้ท่ีเกษตรกรรมสงูขึน้  จนเกษตรกรไม่สามารถซือ้หาท่ีดนิเพ่ือ
ด าเนินกิจกรรมทางการเกษตรได้  และเกษตรกรจ านวนมากต้องขายท่ีดินเพราะท่ีดินมีราคาสงูขึน้
มากกว่าผลตอบแทนจากการท าการเกษตร  ท าให้คา่เสียโอกาสของท่ีดินจากการท าการเกษตรมี
จ านวนมากขึน้เม่ือเทียบกบัการขายท่ีดินออกไป  เกษตรกรจึงขายท่ีดินท่ีมีอยู่และเก็บทรัพย์สินใน
รูปเงินหรือรูปแบบอ่ืนแทน  นอกจากจะมีการเก็งก าไรท่ีดินท่ีใช้ในการเกษตรแล้วยงัมีการเก็งก าไร
ในโครงการสร้างโครงสร้างพืน้ฐานของรัฐ  โดยก่อนเร่ิมโครงการได้มีนายทุนท าการกว้านซือ้ท่ีดิน
ในราคาต ่าจากเจ้าของเดิม  และเม่ือรัฐบาลเร่ิมท าการก่อสร้างโครงการตา่งๆมีผลให้ท่ีดินโดยรอบ
โครงการเพิ่มสูงขึน้  ก่อให้เกิดผลประโยชน์จ านวนมากแก่ผู้ ซือ้ท่ีดินไว้ก่อนเร่ิมโครงการ  ท าให้
เจ้าของท่ีดินเดิมเสียโอกาสจากโครงการพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานของรัฐ  นอกจากนีก้ารเก็งก าไร
ยงัท าให้เกิดปัญหาการใช้ท่ีดินเป็นไปอย่างไร้ประสิทธิภาพในระยะยาว (dynamic inefficiency)  
จากการศึกษาของอารยะ ปรีชาเมตตา (2549) เร่ืองรำคำท่ีดิน กำรเก็งก ำไร และกำรลงทุนท่ี
เปล่ียนแปลงไม่ได้ พบว่ำ กำรเก็งก ำไรก่อให้เกิดภำวะฟองสบู่ในรำคำอสงัหำริมทรัพย์  ภำวะฟอง
สบู่ท ำให้นักลงทุนในตลำดอสงัหำริมทรัพย์เช่ือมัน่ในข้อมูลท่ีตนเองมีอยู่  จึงปรับกำรคำดกำรณ์
ของตนมำกเกินไปในโอกำสกำรท ำก ำไรจำกกำรซือ้ขำยสินทรัพย์ในอนำคต  น ำไปสู่กำรลงทุน
ก่อสร้ำงอสงัหำริมทรัพย์ท่ีเร็วกว่ำก ำหนดเวลำท่ีเหมำะสมท่ีสดุ (optimal development time)  ท า
ให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นไปอย่างไร้ประสิทธิภาพในระยะยาว  เน่ืองจากการลงทุนพัฒนา
เปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ในท่ีดนิอย่างถาวรมีต้นทนุท่ีสงูมาก   

นอกจากนีก้ารเก็งก าไรยงัท าให้เกิดการซือ้ขายท่ีดินเปล่ียนมือไปอย่างรวดเร็ว  มีผล
ท าให้ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มสูงขึน้อย่างมาก  จากการศึกษาของ ดิเรก ปัทมสิริวฒัน์ (2560) ได้ศึกษา
ดลุยภาพดลุยพินิจ : ตลาดท่ีดนิ เคร่ืองชีว้ดัความร้อนแรงเป็นรายจงัหวดั  ได้ท าการวดัการเก็งก าไร
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ท่ีดินของนายทนุและนกัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย  โดยน าข้อมลูสถิติธุรกรรมท่ีดินเป็น
รายจังหวัดของธนาคารแห่งประเทศไทยใน พ.ศ. 2558 มาสร้างเป็นดัชนีการแลกเปล่ียนท่ีดิน 
(land transaction index: LTI)  โดยมีการค านวณดชันีการแลกเปล่ียนท่ีดินจากจ านวนธุรกรรม
ท่ีดินท่ีเปล่ียนมือเม่ือเปรียบเทียบกบัจ านวนเอกสารสิทธิทัง้หมด  ผลการศกึษาพบว่า ปริมาณการ
ซือ้ขายท่ีดินในประเทศไทย พ.ศ. 2558 เพิ่มสูงขึน้จาก พ.ศ. 2554 ร้อยละ 74.7  และจังหวัดท่ี
นายทนุและนกัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์คาดการณ์วา่มีอนาคตดีและราคาท่ีดนิน่าจะสงูขึน้ท าให้มีการ
ซือ้ขายแลกเปล่ียนท่ีดินจ านวนมากคือจังหวดั ระนอง สระแก้ว แม่ฮ่องสอน อ่างทอง และชุมพร 
เน่ืองจากเป็นเขตเศรษฐกิจหรือแหล่งท่องเท่ียว  และจงัหวดัท่ีมีมูลคา่ของการแลกเปล่ียนท่ีดินสูง 
คือ จงัหวดักรุงเทพมหานคร  ชลบรีุ  นนทบรีุ  สมทุรปราการ และปทมุธานี  เน่ืองจากราคาท่ีดินใน
จงัหวดัเหล่านีส้งูกว่าจงัหวดัอ่ืนหลายเท่าตวั  สอดคล้องกบัการศกึษาของ Towbina and Weberb 
(2014) ไ ด้ ศึ ก ษ า  The Effect of Land Speculation on the Housing in the City of Jeddah 
เก่ียวกับการเก็งก าไรในท่ีอยู่อาศยัของประเทศสหรัฐอเมริกา  พบว่าการเก็งก าไรมีผลท าให้ท่ีอยู่
อาศยัมีราคาสูงขึน้  ส่งผลให้เกิดแรงจูงใจในการสร้างบ้านก่อเกิดการลงทุนในท่ีอยู่อาศยัเพิ่มมาก
ขึน้  ท าให้เกิดความต้องการเงินมากขึน้ในการซือ้ท่ีอยู่อาศยัอนัน าไปสู่อตัราการจดจ านองจ านวน
เพิ่มขึน้ 

สาเหตท่ีุส าคญัของการกระจุกตวัของการถือครองท่ีดินท่ีส าคญัอีกประการหนึ่งคือ
การถือครองท่ีดินไว้เป็นมรดกให้บุตรหลาน  จากการศึกษาของ Ainembabazi and Angelsen 
(2016) ไ ด้ ท า ก า รศึ ก ษ า  Land Inheritance and Market Transactions in Uganda พ บ ว่ ำ 
ครัวเรือนท่ีได้รับท่ีดินเป็นมรดกจะมีท่ีดินเป็นจ ำนวนมำกกว่ำครัวเรือนท่ีไม่ได้รับท่ีดินเป็นมรดก 
และกำรกระจุกตวัของกรรมสิทธ์ิกำรถือครองท่ีดินท ำให้ไม่ได้น ำท่ีดินมำใช้ประโยชน์อย่ำงเต็มท่ี
และก่อให้เกิดท่ีดินทิง้ร้ำงว่ำงเปล่ำ (กรมพัฒนำท่ีดิน, 2561) โดยกำรสะสมท่ีดินเป็นมรดกเป็น
ลกัษณะควำมหวงัดีตอ่บตุรหลำน  คือ ควำมตัง้ใจท่ีจะถ่ำยโอนมรดกให้บตุรหลำน  จำกกำรศกึษำ
ของดิเรก ปัทมสิริวฒัน์ (2560) ได้ศกึษาการโอนมรดกของหวัหน้าครัวเรือนอายเุฉล่ีย 46 ปี  พบว่า
ร้อยละ 23 เป็นผู้ ได้รับการโอนมรดก  ประเภทมรดกท่ีได้รับมากท่ีสดุ คือ ท่ีดิน มีจ านวน 183 ราย
จาก 1.785 ราย  มูลค่ามรดกรับโอนเฉล่ียประมาณ 2 ล้านบาท  และมรดกท่ีเป็นบ้านจ านวน 60 
ราย มลูคา่บ้านเฉล่ีย 1 ล้านบาท  และการโอนมรดกเป็นท่ีดนิจากข้อมลูของกรมท่ีดินมีประมาณ 8 
แสนแปลงในแตล่ะปี  จากการศกึษาของดวงมณี เลาวกลุ (2557) และ ดิเรก ปัทมสิริวฒัน์ (2560) 
อธิบายแรงจูงใจในการสะสมมรดกหรือสะสมทรัพย์สินดังนี ้(1) การให้เพราะรักลูกหลาน ผู้ ให้
มรดกมอบมรดกให้ลูกหลานเพราะต้องการให้ลูกหลานได้ประโยชน์จากทรัพย์มรดกท่ีตนมอบให้ 
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เชน่ มีทนุส าหรับประกอบอาชีพและได้รับการศกึษาท่ีดี  ท าให้คนกลุม่นีจ้ะสนใจการเก็บภาษีมรดก
ว่าจะมีผลกระทบต่อมรดกของตนและลูกหลานอย่างไร (2) การให้แบบมีกลยทุธ์ คือการให้มรดก
ลกูหลาน เพ่ือให้ลกูหลานมาดแูลตนเองในยามชรา หรือยามท่ีตนเองไม่สามารถช่วยเหลือตนเอง
ได้ คนกลุ่มนีจ้ะสนใจการเก็บภาษีมรดกเพราะการให้มรดกของเขามีการไตร่ตรองอย่างมีเหตมีุผล 
(3) ความต้องการมีความมัง่คัง่มากขึน้ เน่ืองจากความมัง่คัง่เป็นสินค้าท่ีแสดงถึงฐานะทางสงัคม
ของตนในขณะท่ีตนเองมีชีวิตอยู่  คนกลุ่มนีไ้ม่สนใจว่าจะเกิดอะไรขึน้หลังจากท่ีเขาตายไปแล้ว  
ดงันัน้จึงไม่สนใจว่าจะมีการเก็บภาษีมรดกหรือไม่ และภาษีมรดกจะมีผลตอ่ความมัง่คัง่ท่ีตนเหลือ
ไว้ให้กับลูกหลานอย่างไร (4) การให้มรดกแบบไม่ตัง้ใจ คนกลุ่มนีจ้ะมีการออมเพ่ือไว้ใช้จ่ายใน
อนาคตส าหรับตนเองแต่ตายก่อนจะได้ใช้เงินหรือทรัพย์สินเหล่านี  ้ ท าให้มรดกตกแก่คู่ชีวิต 
ลกูหลาน หรือผู้ สืบสนัดานตามกฎหมาย การเก็บภาษีมรดกก็จะไม่เปล่ียนแปลงพฤตกิรรมของเขา
เพราะเขาไมไ่ด้ออมเพ่ือเป็นมรดก คนกลุม่นีจ้งึไมส่นใจการเก็บภาษีมรดก 

จำกกำรศึกษำท ำให้ผู้ วิจัยได้ทรำบถึงสำเหตุส ำคัญของกำรกระจุกตัวของกำรถือ
ครองท่ีดนิสองประกำร ได้แก่ กำรเก็งก ำไรท่ีดนิและกำรสะสมท่ีดนิไว้เป็นมรดกให้บตุรหลำน 

 
2. ปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือครองที่ดนิทิง้ร้างว่างเปล่า   

จากการทบทวนงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง  ท าให้ผู้วิจยัพบว่าปัจจยัท่ีส่งผลต่อการถือครอง
ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าสามารถแบง่กลุ่มออกได้เป็น 4 กลุ่ม ได้แก่  ปัจจยัคณุลกัษณะประชากรและ
สงัคม  ปัจจยัภูมิภาค ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ และปัจจยัด้านนโยบาย  โดยปัจจยัคุณลักษณะทาง
ประชากรและสงัคม  ประกอบด้วย  ตวัแปรอายุ  การศึกษา  ความหนาแน่นของประชากร  ความ
เป็ น เจ้ าของ ท่ี ดิ น   ปั จ จัย ด้ านภู มิ ภ าค  ป ระกอบ ด้ วย   ภ าค เห นื อ  ภ าคกล าง  ภ าค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคใต้ และภาคตะวนัออก ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ  ประกอบด้วย  ตวัแปรการ
ว่างงานในจงัหวดั  การลงทุนในจงัหวดั  ราคาท่ีดิน   ปัจจยัด้านนโยบาย  ประกอบด้วย  ตวัแปร
ภาษีบ ารุงท้องท่ี  ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง  ภาษีความมัง่คัง่  มีรายละเอียดดงันี  ้

ปัจจัยคุณลักษณะประชากรและสังคม  ประกอบด้วยตวัแปรอาย ุ การศึกษา  
ความหนาแนน่ของประชากร  ความเป็นเจ้าของท่ีดนิ   

ตวัแปรอายุ  จากการศึกษาของจากการศึกษาของ Galen et al. (2016)ได้
ศึกษา Elasticity and urban vacancy: A longitudinal comparison of U.S. cities  พบว่า  อายุ
ประชากรท่ีเพิ่มขึน้มีผลท าให้การพืน้ท่ีวา่งเปล่าลดลง  เน่ืองจากอายขุองประชากรท่ีเพิ่มขึน้ท าให้มี
ความสามารถในการพฒันาพืน้ท่ีทิง้ร้างวา่งเปลา่ได้มากขึน้ 
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ตัวแปรการศึกษา จากการศึกษาของ Pietola et al. (2011) ศึกษา The 
Effects of Changes in Capital Gains Taxes on Land Sales: Empirical Evidence from 
Finland  พบว่าการศกึษาสงูขึน้มีผลท าให้เกิดการถือครองท่ีดนิเพิ่มขึน้ เน่ืองจากการศกึษาท่ีสงูขึน้
ท าให้มีรายได้จากการท างานเพิ่มมากขึน้สามารถซือ้ทรัพย์สินเพิ่มความมัง่คัง่ให้กบัตนเอง  ท าให้มี
การถือครองท่ีดนิมากขึน้ก่อให้เกิดท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ไมใ่ช้ประโยชน์เพิ่มขึน้ 

ตัวแปรความหนาแน่นของประชากร  จากการศึกษาของ Galen et al. 
(2018) ศึ กษ า  Vacant urban areas: Causes and interconnected factors พบว่า  เมื อง ท่ี มี
จ านวนประชากรเพิ่มขึน้จะท าให้พืน้ท่ีว่างท่ีเป็นโครงสร้างทิง้ร้างลดลง สอดคล้องกบั Galen et al. 
(2016) ไ ด้ ศึ ก ษ า  Elasticity and urban vacancy: A longitudinal comparison of U.S. cities 
พบว่า การเติบโตของประชากรท าให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลง เน่ืองจากจ านวนประชากรท่ีเพิ่ม
มากขึน้ท าให้มีการขยายตวัของเมืองซึ่งก่อให้เกิดการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีเพิ่มมากขึน้มีผลให้ท่ีดิน
ทิง้ร้างวา่งเปลา่ลดลง  

ตวัแปรความเป็นเจ้าของท่ีดิน จากการศึกษาของ Groves (2009) ได้ศึกษา 
The  impact of positive property tax differentials  on timing of development  พบว่า  ความ
เป็นเจ้าของท่ีดินจะท าให้เกิดการพฒันาในท่ีดินนัน้เพิ่มมากขึน้ สามารถลดจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่าง
เปล่าลงได้  เน่ืองจากการเป็นของท่ีดินท าให้เกิดแรงจงูใจในการพฒันาท่ีดนิของตนเองอย่างเต็มท่ี
มากกวา่การเชา่ท่ีดนิจากบคุคลอ่ืน 

ปั จ จั ย ด้ านภู มิ ภ าค  ป ระกอบ ด้วย   ภ าค เห นือห รือภาคกลาง  ภ าค
ตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคใต้ และภาคตะวันออก จากการศึกษาของ Adesoji et al. (2010) ได้
ท าการศึกษา  Evidence of land hoarding behavior in US agriculture พบว่า ภาคตะวันตก
ตอนกลางของอเมริกามีท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่มากกวา่ภาคอ่ืนๆ 

ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ  ประกอบด้วย  ตวัแปรการวา่งงานในจงัหวดั  ตวัแปรการ
ลงทนุในจงัหวดั  และตวัแปรราคาท่ีดนิ 

ตัวแปรปริมาณการว่างงานในจังหวัด   จากการศึกษาของ Galen et al. 
(2016) ไ ด้ ศึ ก ษ า  Elasticity and urban vacancy: A longitudinal comparison of U.S. cities  
พบว่า การว่างงานเพิ่มขึน้มีผลท าให้พืน้ท่ีว่างเปล่าเพิ่มขึน้เน่ืองจากการว่างงานมีสาเหตุมาจาก
เศรษฐกิจถดถอยท าให้มีการใช้พืน้ท่ีเพ่ือการผลิตสินค้าเกษตรและอุตสาหกรรมอย่างไม่เต็ม
ศกัยภาพก่อให้เกิดท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่เพิ่มขึน้ 
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ตวัแปรการลงทนุในจงัหวดั  จากกการศึกษาของ Newman et al. (2016) ได้
ศึกษา A current inventory of vacant urban land in America พบว่า  การขาดเงินลงทุนใหม่ท า
ให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าเพิ่มขึน้หรือการมีเงินลงทุนใหม่จะท าให้เกิดการลงทุนในท่ีดินทิง้ร้างว่าง
เปล่ามีผลท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลง เน่ืองจากการมีเงินลงทุนท่ีเพิ่มขึน้จะท าให้ภาค
เกษตรและอุตสาหกรรมมีเม็ดเงินท่ีจะสามารถขยายและปรับปรุงพืน้ท่ีเพ่ือการผลิตสินค้าเกษตร
และอตุสาหกรรมเพิ่มขึน้สง่ผลให้ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ลดลง 

ตวัแปรราคาท่ีดิน จากการศึกษา Towbina and Weberb (2014)  ได้ศึกษา 
Speculation and the U.S. Housing Boom ใช้ข้อมูลประเทศสหรัฐอเมริกา ปี ค.ศ.1973-2013  
พบว่า ราคาท่ีดินมีความสมัพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกับท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า โดยการเก็งก าไรเป็น
สาเหตท่ีุท าให้ราคาท่ีดินเพิ่มขึน้ท าให้เจ้าของท่ีดินทิง้ท่ีดินไว้เฉยๆไม่ท าประโยชน์ เพ่ือรอการเก็ง
ก าไรจากราคาท่ีดินท่ีเพิ่มสูงขึน้   แต่จากการศึกษาของ Adesoji et al. (2010) ได้ท าการศึกษา 
Evidence of land hoarding behavior in US agriculture พบว่า ราคาท่ีดินท่ีสูงขึน้มีผลทัง้ท าให้
มีการถือครองท่ีดนิเพิ่มขึน้ในบางรัฐแตบ่างรัฐมีการถือครองท่ีดนิลดลง 

ปัจจัยด้านนโยบาย  ประกอบด้วย  ตวัแปรภาษีบ ารุงท้องท่ี  ภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง  ภาษีความมั่งคั่ง  จากการศึกษาของ Newman et al. (2016) ได้ศึกษา A current 
inventory of vacant urban land in America พบว่า ภาษีท่ีดิน มีผลท าให้การพืน้ท่ีว่างเปล่าลดลง  
สอดคล้องกับการศึกษาของ Adesoji et al. (2010) Evidence of land hoarding behavior in US 
agriculture พบว่า ภาษีท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ท าให้การถือครองท่ีดินลดลง  Meng and Zhang (2011)ได้
ศึกษา  Impacts of property tax on land use change decisions in Georgia พบว่าการเก็บ
ภาษีท่ีดินว่างเปล่า (pasture) เพิ่มขึน้มีผลท าให้มีการเปล่ียนแปลงไปสู่ท่ีดินว่างเปล่าลดลง อีกทัง้  
Morande et al. (2010) ไ ด้ ศึ ก ษ า  Determinants of Urban Vacant Land: Evidence from 
Santiago, Chile พบว่านโยบายด้านภาษีท่ีสงูขึน้มีผลท าให้พืน้ท่ีว่างเปล่าลดลง เน่ืองจากภาษีจะ
เป็นตวักระตุ้นให้นกัลงทนุหลีกเล่ียงผลกระทบทางลบจากภาษี (negative  externalities) ส่งผลให้
เกิดการผลิตในพืน้ท่ีว่างเปล่ามากยิ่งขึน้   และ Cho  et al. (2009) ได้ศึกษา Measuring the 
Effects of a Land Value Tax on Land Development พบว่า อัตราภาษีตามมูลค่าท่ีดินต่อ
เอเคอร์เพิ่มขึน้ท าให้มีความนา่จะเป็นท่ีพืน้ท่ีจะถกูพฒันาเพิ่มขึน้  

จากการทบทวนการศึกษาท่ีเก่ียวข้องกับปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดิน
ของ  Groves (2009) Morande et al. (2010) Cho  et al. (2009) Pietola et al. (2011)  Meng 
and Zhang (2011) Towbina and Weberb (2014) Adesoji et al. (2010) Galen et al. (2016) 
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Newman et al. (2018) Morande et al. (2010)  สามารถสรุปเป็นตารางปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือ
ครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าโดยจัดกลุ่มตามแบบจ าลองท่ีได้ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล  ได้แก่ 
แบบจ าลองการวิเคราะห์การถดถอยพหคุณู (multiple regression analysis model), แบบจ าลอง 
Fixed effect  regression model แบบจ าล อง  Conditional logit model, แบบจ าลอ ง  logit 
model, แบบจ าลองโพบิต (Probit model), แบบจ าลอง VAR (Vector Autoregressive model), 
model, แบบจ าลองการรอดชีพ (survival model) แสดงดงัตาราง 1 

 
ตาราง 1 สรุปปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปลา่ 

 

วิธีการวิเคราะห์/ข้อมลู ตวัแปรตาม    ตวัแปรต้น     ผลการศกึษา  งานวจิยั 
multiple regression   
/ panel data ของ
ประเทศอเมริกา จ านวน 
40 เมอืง ตัง้แต ่ 
ปี 2000-2010  

พืน้ท่ีทิง้ร้าง
วา่งเปลา่ 

อาย ุ
 

อายปุระชากรเพ่ิมขึน้ มีผลท า
ให้พืน้ที่ทิง้ร้างวา่งเปลา่ลดลง 

Galen et al. 
(2016) 
: Elasticity and  
urban vacancy 

multiple regression/
ข้อมลู vacant 
addresses per city 
จาก the United States 
Postal Service (USPS)   
ปี 2000 , 2010 

พืน้ท่ีทิง้ร้าง
วา่งเปลา่ 

- ประชากร  
- อตัราการจ้าง
งาน 
 

1. จ านวนประชากรเพ่ิมขึน้จะ
ท าให้พืน้ที่ทิง้ร้างวา่งเปลา่
ลดลง   
2. การเติบโตทางเศรษฐกิจ
(อตัราการจ้างงาน) เพ่ิมขึน้ท า
ให้พืน้ที่ทิง้ร้างวา่งเปลา่ลดลง   

Newman et al. 
(2018) 
: Vacant urban 

areas: Causes 

and 
interconnected 
factors 
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ตาราง 1 (ตอ่ 
 

วิธีการวิเคราะห์/ข้อมลู ตวัแปรตาม    ตวัแปรต้น     ผลการศกึษา  งานวจิยั 
Fixed effect  
regression model/
ข้อมลู panel data 48 
รัฐ ในประเทศอเมริกา  
ปี 1950-2004 

การถือครอง
ที่ดิน (land 
hoarding) 

- ภาษีที่ดิน 
- ราคาที่ดิน 
- ภมูิภาค 

1. ภาษีที่ดินที่เพ่ิมขึน้ท าให้
การถือครองที่ดินลดลง  
2. ราคาที่ดินที่สงูขึน้ท าให้การ
ถือครองที่ดินบางรัฐเพิ่มขึน้แต่
บางรัฐมีการถือครองที่ดิน
ลดลง 
3. ภมิูภาคมีผลตอ่การถือ
ครองที่ดิน 

Adesoji et al. 

(2010) : Evidence 
of land hoarding 
behavior in US 
agriculture 

Conditional logit 
model/ panel random 
parameter 
NationalResourcesInv
entory (NRI)  
ปี 1987-1997 

พืน้ท่ีทิง้ร้าง
วา่งเปลา่ 

ภาษีที่ดิน 
 

ภาษีที่ดินมีผลท าให้มีการ
เปลี่ยนแปลงไปสูท่ี่ดินวา่ง
เปลา่ลดลง   

 Meng and Zhang 
(2011) 
: Impacts of 
property tax on 
land use change  
in Georgia 

Logit Model/ mail 
survey เจ้าของที่ดินใน 
Finnish ปี 2010 

การขายที่ดิน การศกึษา การศกึษาสงูขึน้จะท าให้
ตดัสินใจขายที่ดินน้อยลงหรือ
ถือครองที่ดินเพ่ิมขึน้ 

Pietola et al. 
(2011)   
: The Effects of 
Changes in 
Capital Gains 
Taxes on Land 
Sales 

Logit Model / ข้อมลู 
GIS data Nashville-
Davison County ปี 
2007  

พืน้ท่ีได้รับ
การพฒันา 
(dummy) 

ภาษีที่ดิน ภาษีตามมลูคา่ที่ดินเพ่ิมขึน้ 
ความน่าจะเป็นที่พืน้ที่จะถกู
พฒันาเพ่ิมขึน้ 

Cho  et al. (2009) 
: Measuring the 
Effects of a Land 
Value Tax on 
Land 
Development 
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ตาราง 1 (ตอ่ 
 

วิธีการวิเคราะห์/ข้อมลู ตวัแปรตาม    ตวัแปรต้น     ผลการศกึษา  งานวจิยั 
Probit model/ ข้อมลู 
cross section data 
และ GIS  ปี 2003 

พืน้ท่ีทิง้ร้าง
วา่งเปลา่ 

- ภาษีที่ดิน 
- มลูคา่ทีด่ิน 

1. ภาษีที่สงูขึน้มีผลท าให้พืน้ที่
วา่งเปลา่ลดลง 
2. มลูคา่ของที่ดินที่เพ่ิมขึน้   มี
ผลท าให้พืน้ที่วา่งเปลา่ลดลง 

Morande et al. 
(2010): 
Determinants of 
Urban Vacant 
Land: Evidence 
from Santiago, 
Chile 

Var model/ ข้อมลู 
สหรัฐอเมริกา  ปี1973-
2013   

พืน้ท่ีทิง้ร้าง
วา่งเปลา่ 

ราคาทีด่ิน ราคาที่ดินที่สูงขึน้เกิดมาจาก
การเก็งก าไร  ท าให้อตัราพืน้ที่
ว่างเปล่า เพิ่ มขึ น้  (vacancy 
rate)อีกทัง้ยังมีผลท าให้ที่อยู่
อาศยัมีราคาสงูขึน้  

Towbina and 
Weberb (2014) : 
Speculation and 
the U.S. Housing 
Boom 

suevival model/ 
Assessment  Systems 
(IAS)2002 

เวลาในการ
พฒันาพืน้ท่ี 

ความเป็นเจ้าของ
ที่ดิน 

ความเป็นเจ้าของพืน้ที่จะท า
ให้เกิดการพฒันาในพืน้ที่นัน้ 

 Groves (2009) 
:The  impact of 
positive property 
tax differentials  
on timing of 
development   

ร้อยละ/ ข้อมลูทาง
ภมูิศาสตร์ (GIS) ที่จดัท า
โดย United States 
Postal Service (USPS) 
และ servey data  
ปี 2000-2010  
 

พืน้ท่ีทิง้ร้าง
วา่งเปลา่ 

- จีดีพ ี
-ประชากร 
-ภาษีทรัพย์สนิ 
-การลงทนุ 
 

1. การเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจ(จีดีพี)ท าให้พืน้ที่วา่ง
เปลา่ลดลง 
2. การเติบโตของประชากรท า
ให้พืน้ที่วา่งเปลา่ลดลง 
3. การเก็บภาษีทรัพย์สินให้
พืน้ที่วา่งเปลา่ลดลง 
4. การพฒันาโครงการของ
เอกชนให้พืน้ที่วา่งเปลา่ลดลง 
5. การขาดเงินลงทนุใหมท่ าให้
พืน้ที่วา่งเปลา่เพิ่มขึน้/
อตุสาหกรรมที่ลดลง 
 

Newman et al. 
(2016) : A current 
inventory of 
vacant urban land 
in America 
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3. การศึกษาเก่ียวกับค่าเสียโอกาส    
การศึกษาเก่ียวกับค่าเสียโอกาสของการใช้ท่ีดินในประเทศไทยท่ีผ่านมามีจ านวน

น้อย  พบได้จากงานวิจยัของ วารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ และคณะ (2544) ได้ศึกษาโครงการศึกษา
การถือครองและใช้ประโยชน์ท่ีดินและมาตรการทางเศรษฐศาสตร์และกฎหมายเพ่ือให้การใช้
ประโยชน์ท่ีดินเกิดประโยชน์สูงสุด  โดยน าข้อข้อมูลการใช้ประโยชน์ท่ีดินทางการเกษตร พ.ศ. 
2541 มาหาคา่เสียโอกาสซึ่งเป็นงานวิจยัท่ีได้ท ามานานแล้ว  และตอ่มาได้มีงานวิจยัของพรรณภา  
พูลมาก (2557) ได้ศึกษาอิทธิพลของภาษีท่ีดินต่อการสร้างความเป็นธรรมในการกระจายรายได้ 
กรณีศึกษา จังหวัดศรีสะเกษ  โดยศึกษาพืน้ท่ีทิง้ร้างไม่ได้ใช้ประโยชน์แต่มีข้อจ ากัดคือศึกษา
เฉพาะจงัหวดัศรีสะเกษ  จากการศกึษาของวารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ และคณะ (2544) ได้ค านวณ
คา่เสียโอกาสของการปล่อยให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไม่น าท่ีดินไปใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี โดยไม่ได้
น าท่ีดินไปใช้ในกิจกรรมอ่ืน เช่น การผลิตสินค้าเกษตร การปลูกท่ีอยู่อาศัย การพาณิชย์/
อตุสาหกรรม  ในการค านวณหาคา่เสียโอกาสน าข้อมลูทางการเกษตรจ านวน 132.5 ล้านไร่ มาหา
มูลค่าเพิ่มทางการเกษตร พ.ศ. 2541 ได้จ านวน 619,350 ล้านบาท  คิดเป็นการใช้ประโยชน์ใน
ท่ีดินร้อยละ 70.5   และหากท าให้มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินได้เพิ่มขึน้ร้อยละ 85 จะสามารถท าให้
เกิดมูลค่าเพิ่มทางการเกษตรสูงขึน้เป็น 746,734.03 ล้านบาท  โดยมูลค่าเพิ่มทางการเกษตร
เพิ่มขึน้เป็น 127,384.03 ล้านบาท  แสดงถึงความสญูเสียทางเศรษฐกิจ (Economic loss) หรือคา่
เสียโอกาสท่ีเกิดขึน้จากการใช้ประโยชน์ท่ีดินไม่เต็มท่ี (Opportunity cost)  สอดคล้องกบัพรรณภา  
พลูมาก (2557) ได้ศกึษาพืน้ท่ีทิง้ร้างไม่ได้ใช้ประโยชน์  โดยศกึษาเฉพาะพืน้ท่ีในจงัหวดัศรีสะเกษ  
พบว่าพืน้ท่ีทิง้ร้างมีจ านวน 142,537 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.85 ของท่ีดินทัง้หมด มีมูลค่าท่ีดินทิง้ร้าง
จ านวน 123,650.64 ล้านบาท   

นอกจากนีย้งัมีการศกึษาเก่ียวกบัการประเมินคา่เสียโอกาสโดยใช้หลกัมลูคา่ปัจจบุนั 
(present value) ของโกเมน  จิ รัญกุล (2545) และ Owen and Garner (2010) จากการศึกษา
ดงักล่าวได้อธิบายถึงแนวคิดหลักมูลค่าปัจจุบันท่ีใช้ในการประเมินค่าเสียโอกาส (opportunity 
cost) หรือความสูญเสียทางเศรษฐกิจ (economic loss)  จากการศึกษาของ Owen and Garner 
(2010) ได้กล่าวถึงแนวคิดค่าเสียโอกาสท่ีเก่ียวข้องกับการค านวณมูลค่าปัจจุบนั  โดยพิจารณา
ความแตกต่างระหว่างมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินในอนาคต   และจ านวนดอกเบีย้ท่ีอาจได้รับ
ระหว่างระยะเวลาของการลงทนุ   ดอกเบีย้ทบต้นแสดงถึงความแตกตา่งระหว่างมลูคา่ปัจจบุนักบั
มูลค่าในอนาคตซึ่งเป็นส่วนลด (discount)  หรือเป็นการหดตัว (shrinkage) ของมูลค่าเงินใน
อนาคตท่ีถกูคิดลดเม่ือตีคา่มาเป็นมลูคา่ปัจจบุนั  ดงันัน้การปรับมลูคา่เงินในอนาคตมาเป็นเงินใน
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ปัจจุบนัจะใช้อัตราส่วนลด (discount rate : r )    โดยมูลค่าของเงินในอนาคต (future value of 
money) มีมูลค่าน้อยกว่ามูลค่าของเงินในปัจจุบนั (present value of money) (โกเมน  จิรัญกุล, 
2545)  สิ่งนี เ้รียกว่าต้นทุนค่าเสียโอกาส (opportunity cost) หรืออาจเรียกว่าค่าเสียโอกาสท่ี
หายไป  (opportunity lost)  ในการค านวณมูลค่าปัจจุบนั  Baker and Elliott (1990) และ Owen 
and Garner (2010)  อธิบายสตูรในการค านวณมลูคา่ปัจจบุนั ดงันี ้

 

1
/ (1 )

T t

tt
PV FV r

=
= +                     (28) 

 
โดยท่ี  PV   =   มลูคา่ปัจจบุนั (present value)  

            tFV   =   มูลค่ำอนำคตในปีท่ี t (future value)  
          r     =   อตัราคดิลด แสดงการลดคา่ของอนาคต (interest rate per period) 
                   t        =   ระยะเวลาท่ีมีการค านวณอตัราคดิลด (total interest  period) 
 

ถ้าให้ระยะเวลาท่ีมีการค านวณอตัราคดิลดเป็นปีท่ี n  สามารถเขียนได้วา่ 
 

                                                    (1 ) nPV FV r −= +                             (29) 
 

 โดยท่ี   PV  =    มลูคา่ปัจจบุนั (present value)  
            FV  =    มลูคา่อนาคต (future value)  

                  (1 ) nr −+     =   ตวัหำรท่ีใชเ้ป็นส่วนลด (discount factor) 

 

ความแตกต่างระหว่างมูลค่าในอนาคตของสินทรัพย์กับมูลค่าปัจจุบนั  แสดงถึงค่า
เสียโอกาสในการลงทุน (opportunity cost) หรือเป็นจ านวนดอกเบีย้ ( )r ท่ีเราอาจได้รับเม่ือน าไป
ลงทนุ  

ดงันัน้สตูรในการค านวณคา่เสียโอกาส (opportunity cost : OC ) คือ 

 OC FV PV= −  

( (1 ) )nOC FV FV r −= − +   โดยท่ี (1 ) nPV FV r −= +  

(1 ) nOC FV FV r −= − +       (30) 
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จากงานวิจัยของวารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ และคณะ (2544) ยังมีการประเมินมูลค่า
ความสูญเสียทางเศรษฐกิจ (economic loss) ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินไม่เต็มท่ีโดยค านวณจาก
มลูคา่ผลผลิตของการใช้ประโยชน์ในท่ีดินไม่เต็มท่ีโดยเปรียบเทียบกบัเม่ือน าท่ีดินไปใช้ประโยชน์
อย่างเต็มท่ีแล้วจะท าให้เกิดมูลคา่ผลผลิตเพิ่มขึน้แสดงถึงคา่เสียโอกาสของสงัคมท่ีสญูเสียไปหรือ
หมายถึงความสูญเสียทางเศรษฐกิจท่ีเกิดขึน้จากการไม่น าท่ีดินไปใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี  
เน่ืองจากการท่ีไม่สามารถน าท่ีดนิไปใช้ในกิจกรรมอ่ืนๆได้ เช่น การผลิตสินค้าเกษตร การปลกูท่ีอยู่
อาศยั การพาณิชย์/อตุสาหกรรม  

การค านวณหาอัตราคิดลดขอ งสังคมและ เอกชนพบไ ด้จากการศึกษา
ของ ปัทมาวดี  โพชนกุลู  ซูซูกิ (2560) ได้ศกึษาอตัราคิดลดกบัปัญหาสิ่งแวดล้อม อธิบายอตัราคิด
ลดของเอกชนและอัตราคิดลดของสังคมไว้ว่า อัตราการคิดลดของสังคมแสดงถึงอัตราค่าเสีย
โอกาสของสังคมเน่ืองจากสงัคมไม่สามารถน าทรัพยากรท่ีลงทุนในโครงการนัน้ไปใช้ในกิจกรรม
อ่ืนๆได้ เช่น การใช้เงินไปลงทนุในวนันีคื้อการไม่น าเงินนัน้ไปฝากธนาคารหรือซือ้พนัธบตัร  อตัรา
ค่าเสียโอกาสคือ  อัตราดอกเบีย้ในตลาดเงินท่ีมีประสิทธิภาพ  อัตราดอกเบีย้สามารถสะท้อน
ความแตกต่างระหว่างอตัราคิดลดของเอกชนและอตัราคิดลดของสงัคม สมมุติว่า อตัราดอกเบีย้
ร้อยละ 10 สะท้อนอตัราคิดลดของสงัคม  หมายความว่า  ถ้าให้เลือกระหว่างการตดัไม้ขายได้เงิน 
100 บาทในวนันี ้ กบัการตดัไม้ได้เงิน 120 บาท ในปีหน้า  สงัคมจะเลือกตดัไม้ในปีหน้าเพราะการ
ตดัไม้ในวนันี ้100 บาท น าเงินไปฝากธนาคารจะได้เงิน 110 บาทในปีหน้า  ซึ่งยงัต ่ากว่าการรอตดั
ไม้ในปีหน้าซึ่งได้เงิน 120 บาท  หรืออาจคิดได้ว่ามูลค่าในอนาคต 120 บาท มีมูลค่าปัจจุบัน
เท่ากับ   109.09 บาท  ซึ่งมากกว่า 100 บาทจากการตดัไม้วนันี ้อย่างไรก็ตาม  หากนาย ก. เป็น
เจ้าของไม้  การขายไม้ซึ่งเป็นแหล่งรายได้เพียงแหล่งเดียว  ในขณะท่ีเขาจ าเป็นต้องใช้เงิน  การ
ได้ รับ เงิน  130 บาทในปีหน้าจึงจะท าให้ เขาพอใจเท่ากับการได้ รับ เงิน  100 บาทในปี นี ้ 
(หมายความว่า นาย ก. มีอตัราคิดลดของเอกชนร้อยละ 30)  ดงันัน้  เขาจะไม่เลือกชะลอการตดั
ไม้ไปปีหน้าซึ่งให้รายได้เพียง 120 บาท  จะเห็นได้ว่าการท่ีนาย ก. มีอตัราคิดลดของเอกชนสงูกว่า
อตัราคดิลดของสงัคม  ท าให้นาย ก. ตดัสินใจตดัไม้เร็วกวา่เวลาท่ีเหมาะสมตามหลกัประสิทธิภาพ 

ในการวิจยัครัง้นีผู้้วิจยัจะท าการศกึษาคา่เสียโอกาสของท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทัง้หมด
ในประเทศไทย  โดยแบ่งท่ีดินทิง้ร้างเป็น 3 ประเภท ได้แก่ ท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร  ท่ีดินทิง้ร้าง
อตุสาหกรรม/พาณิชย์ และท่ีดินทิง้ร้างส าหรับอยู่อาศยั  การค านวณค่าเสียโอกาสจะใช้หลกัการ
ค านวณหามูลค่าปัจจุบันของโกเมน  จิรัญกุล (2545) และ Owen and Garner (2010) และใช้
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หลกัการค านวณหาอตัราคิดลดของปัทมาวดี  โพชนุกูล  ซูซูกิ (2560) อีกทัง้เปรียบเทียบค่าเสีย
โอกาสของเอกชนและคา่เสียโอกาสของสงัคมในระดบัจงัหวดัและในภาพรวมของประเทศไทย 

 
4. การศึกษาภาษีทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกับการถือครองท่ีดนิ  

การศึกษาภาษีทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกับการถือครองท่ีดินในประเทศไทยเพ่ือน าไปใช้
ในการวิเคราะห์ผลการศึกษาท่ีได้จากงานวิจยั  โดยภาษีทรัพย์สิน ท่ีประเทศไทยใช้อยู่ในปัจจุบนั 
ได้แก่  ภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี  จากการศึกษาท่ีผ่านมาพบว่าภาษีดงักล่าวมี
ปัญหาในการจดัเก็บหลายประการ  จากการศกึษาของ ชมพูนุท โกสลากร เพิ่มพนูวิวฒัน์ (2552) 
ได้ศึกษาโครงการศึกษานโยบายภาษีท่ีดินและ แบ็งค์  งามอรุณโชติและคณะ (2555)  ได้ศึกษา
แนวคิดภาษีท่ีดินและทรัพย์สิน กรณีศึกษาร่างพระราชบญัญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง   จาก
งานการศกึษาดงักลา่วได้กล่าวถึงปัญหาหลายประการของภาษีบ ารุงท้องท่ี  และภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดินท่ี  โดยภาษีโรงเรือนและท่ีดินมีปัญหาภาษีท่ีจดัเก็บได้มีจ านวนน้อย  เน่ืองจากมีการยกเว้น
ภาษีให้กบัโรงเรือนท่ีเจ้าของอาศยัอยูเ่องและโรงเรือนปิดวา่ง  อีกทัง้ฐานภาษีใช้คา่รายปีหรือคา่เช่า
ต่อปีในการประเมินภาษี  ท่ีมีความซ า้ซ้อนกับการจดัเก็บภาษีเงินได้จากการให้เช่า  และถ้าท่ีดิน
นัน้สามารถหาตวัเลขมาประเมินค่าเช่าได้หรือไม่ได้มีการปล่อยให้เช่า  การค านวณฐานภาษีจะ
ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของเจ้าหน้าท่ีซึ่งอาจน าไปสู่การทุจริตได้ง่าย  อีกทัง้การท่ีอตัราภาษีสูงถึงร้อย
ละ 12.5 ของค่าเช่าต่อปี  ท าให้ผู้ เสียภาษีอาจเล่ียงการเสียภาษีได้  หรือในกรณีมีการเช่าท่ีดิน  
ผู้ ให้เช่าจะผลักภาระภาษีให้แก่ผู้ เช่าโดยน าไปรวมอยู่ในค่าเช่าด้วย  ส่วนปัญหาของภาษีบ ารุง
ท้องท่ี คือ ฐานภาษีท่ีจดัเก็บใช้ราคาปานกลางของท่ีดินในปี พ.ศ. 2521-2524  ท าให้ราคาประเมิน
ท่ีดินมีมลูคา่ต ่ากว่าราคาตลาด  และการจดัเก็บภาษีมีอตัราถดถอย  ท าให้ผู้ ถือครองท่ีดินจ านวน
มากขึน้เสียภาษีท่ีดินน้อยลง  เช่น ราคาท่ีดินเฉล่ียต ่ากว่าไร่ละ 30,000 บาท  จดัเก็บภาษีในอตัรา
เฉล่ียร้อยละ 0.5  ส่วนราคาท่ีดนิเฉล่ียสงูกว่าไร่ละ 30,000 บาท  กลบัเสียภาษีในอตัราลดลงเหลือ
ร้อยละ  0.25  อีกทัง้มีการลดหย่อนภาษีท่ีดินจ านวนมากแตกต่างกันในแต่ละพืน้ท่ี  ท าให้รัฐบาล
ท้องถ่ินมีรายได้จากการจัดเก็บภาษีน้อย  รวมถึงผู้ ท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินหลีกเล่ียงภาษีโดยปลกูต้นไม้
ในพืน้ท่ีทิง้ร้างว่างเปล่า  เพ่ือให้เสียภาษีบ ารุงท้องท่ีน้อยลง  โดยการท่ีเจ้าของท่ีดินปลกูไม้ล้มลุก
เอง  เช่น  ท านา  ปลูกกล้วย  จะเสียภาษีเพียงไร่ละไม่เกิน 5 บาท  ในขณะท่ีผู้ เช่าท่ีดิน  นอกจาก
ต้องเสียภาษีแทนเจ้าของท่ีดนิแล้ว  ยงัต้องเสียภาษีให้รัฐบาลในฐานะผู้ เชา่ท่ีดนิ  

 



  39 

จากปัญหาการจดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ีข้างต้น  ดงันัน้จึงมี
การศึกษาในประเทศไทยช่วงระหว่าง พ.ศ. 2552 -2558  สนับสนุนแนวคิดในการยกเลิกการ
จดัเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  และภาษีบ ารุงท้องท่ี  โดยเปล่ียนไปใช้ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง
แทน ได้แก่ งานศึกษาของ จรินทร์  เทศวานิช และคณะ (2552) ได้ศึกษำโครงกำรประเมินกำร
จัดเก็บภำษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำงรูปแบบใหม่และผลกระทบต่อกำรใช้ท่ีดิน  อำรียำ มนัสบุญ
เพิ่มพลู และคณะ (2552) ศกึษำโครงกำรศกึษำเพ่ือทบทวนเคร่ืองมือในกำรบริหำรจดักำรท่ีดนิของ
ประเทศไทยและต่ำงประเทศ ดวงมณี เลำวกลุ  (2555) ศึกษำนโยบำยและมำตรกำรกำรคลงัเพ่ือ
ควำมเป็นธรรมในกำรกระจำยรำยได้  พรรณภำ  พูลมำก (2557) ศึกษาอิทธิพลของภาษีท่ีดินต่อ
การสร้างความเป็นธรรมในการกระจายรายได้  กรณีศึกษา จังหวดัศรีสะเกษ ภูมิพิชญ์ ยาสิทธ์ิ 
(2557) ศึกษาการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง  จากการศึกษางานดังกล่าวข้างต้นได้
สนบัสนนุให้มีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างแทนภาษีท่ีจดัเก็บอยู่เดิม  เน่ืองจากภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลกูสร้างมีข้อดีหลายประการ ได้แก่ การจดัเก็บภาษีจดัเก็บตามมลูคา่ท่ีดนิรวมถึงมลูคา่สิ่ง
ปลูกสร้างท่ีปลูกบนท่ีดิน  ซึ่งใกล้เคียงกับการประเมินมูลค่าท่ีดินตามราคาตลาด  ท าได้รัฐบาล
ท้องถ่ินมีรายได้จากภาษีเพิ่มขึน้   อีกทัง้ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างจดัเก็บในอตัราก้าวหน้า  ท าให้
ผู้ ถือครองท่ีดินจ านวนมากขึน้ต้องเสียภาษีเพิ่มขึน้  และท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไม่ใช้ประโยชน์ จะมี
การเก็บภาษีในอตัราท่ีเพิ่มขึน้ตามระยะเวลาท่ีปล่อยให้ทิง้ร้างว่างเปล่า  นอกจากนัน้ยงัพบว่าการ
จดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท าให้การเก็งก าไรท่ีดินลดลง  ลดความเหล่ือมล า้ของการถือ
ครองท่ีดินและความเหล่ือมล า้ด้านรายได้ของครัวเรือน  ท าให้เกิดการกระตุ้นให้มีการใช้ประโยชน์
ในท่ีดินอย่างมีประสิทธิภาพ  ลดจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไม่ได้ใช้ประโยชน์  ท าให้ท่ีดินมีการ
พฒันาท่ีดินเพิ่มมากขึน้  เน่ืองจากท าให้ผู้ ถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าจ านวนมากเกิดต้นทุนใน
การถือครองท่ีดินท าให้ต้องน าท่ีดินมาใช้ประโยชน์ให้คุ้มค่ากับภาษีท่ีต้องเสียแทนการถือครอง
ท่ีดินไว้เฉยๆเพ่ือเก็งก าไร  โดยการศึกษาของจรินทร์  เทศวานิช และคณะ (2552) ศึกษาการ
จดัเก็บภาษีดินและสิ่งปลูกสร้างรูปแบบใหม่และผลกระทบต่อการใช้ท่ีดินทัง้ในและต่างประเทศ  
พบว่า ประเทศญ่ีปุ่ น เกาหลีใต้ และอินโดนีเซีย  ได้จดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง  ตามขนาด
และการใช้ประโยชน์ท่ีดิน โดยท้องถ่ินเป็นผู้ จัดเก็บ และการเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง  
สามารถช่วยให้ท้องถ่ินมีรายได้เพิ่มขึน้  ตลอดจนกระตุ้นให้เกิดการใช้ท่ีดนิได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
นอกจากนัน้การเก็บภาษีทรัพย์สินยงัช่วยลดจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไม่ได้ใช้ประโยชน์  จาก
งานวิจยัของ อารียา มนสับุญเพิ่มพูล และคณะ (2552) ได้ทบทวนเคร่ืองมือในการบริหารจดัการ
ท่ีดินของประเทศไทยและตา่งประเทศ  พบว่า  การเก็บภาษีจากมลูคา่ท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้  มีส่วนชว่ยใน
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การเพิ่มประสิทธิภาพของการใช้ท่ีดินโดยรวม   เน่ืองจากเป็นการสร้างแรงจงูใจไม่ให้มีการปล่อย
พืน้ท่ีว่างเปล่าไม่ได้ใช้ประโยชน์   ดวงมณี เลาวกุล  (2555) ศกึษานโยบายและมาตรการการคลงั
ในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างและการกระจายรายได้  โดยใช้ข้อมลูจากการส ารวจภาวะ
เศรษฐกิจและสงัคมของครัวเรือน (SES) พ.ศ. 2549 พบว่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง  ท าให้เกิด
การกระจายรายได้ท่ีมีความเป็นธรรมมากขึน้  พรรณภา  พูลมาก (2557) ได้ศึกษาอิทธิพลของ
ภาษีท่ีดินต่อการสร้างความเป็นธรรมในการกระจายรายได้  กรณีศึกษา จงัหวดัศรีสะเกษ พบว่า
จงัหวดัศรีสะเกษ  เป็นจงัหวดัท่ีมีความเหล่ือมล า้ด้านรายได้และการถือครองท่ีดินสงู  รายรับท่ีได้
ส าหรับท่ีดินทิง้ร้างจากการเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างมีจ านวนมากกว่ารายรับจากภาษี
โรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี  และเม่ือน ารายได้จากการเก็บภาษีท่ีดนิทิง้ร้าง  มากระจาย
สู่ครัวเรือนท่ียากจน  พบว่าสามารถลดปัญหาความเหล่ือมล า้ด้านรายได้ของครัวเรือน  ภูมิพิชญ์ 
ยาสิทธ์ิ (2557) ศึกษาการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พบว่า การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลกูสร้างเป็นเคร่ืองมือท่ีช่วยลดการกกัตนุท่ีดินเพ่ือการเก็งก าไร  อีกทัง้สนบัสนนุการใช้ประโยชน์
ท่ีดนิให้เหมาะสมมากยิ่งขึน้  ตลอดจนลดความเหล่ือมล า้ในการถือครองท่ีดนิ    

นอกจากการศึกษาภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างในประเทศไทยแล้ว  ยงัมีงานศึกษา
จากตา่งประเทศ  เก่ียวกบัภาษีทรัพย์สินในการลดการถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปล่า ในชว่งระหวา่ง 
ค.ศ. 2009-2016  ได้แก่  การศึกษาของ Cho  et al. (2009) Morande et al. (2010)  Kim and 
Claassenb (2016)  Meng and Zhang (2011)  Newman et al. (2016) Adesoji et al. (2010) 
Galen et al. (2016) ได้มีการศึกษาเชิงประจักษ์ถึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อพืน้ท่ีว่างเปล่า และปัจจัยท่ี
ส่งผลต่อการพฒันาท่ีดิน พบว่า ภาษีทรัพย์สินส่งผลให้จ านวนท่ีดินว่างเปล่าลดลง  และท าให้มี
การพฒันาท่ีดนิเพิ่มมากขึน้   

อย่างไรก็ตาม นอกจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างแล้ว  
ยังมีบางประเทศท่ีใช้ภาษีทรัพ ย์สินประเภทอ่ืนอีก ได้แก่  ภาษีความมั่งคั่ง (Wealth tax)  
ในการศึกษาภาษีความมั่งคั่งของต่างประเทศในช่วงระหว่าง ค.ศ. 2003-2015  พบข้อมูลการ
จดัเก็บภาษีความมัง่คัง่ในหลายประเทศ  ได้แก่ Japanese Fixed Property Tax (2003)  Ministry 
of Strategy and Finance Korea (2012) Chatalova and Evans (2013) french property 
(2015)  ในประเทศไทยได้มีการศึกษาภาษีความมั่งคัง่  พบได้จากการศึกษาของปัณณ์ อนันอภิ
บุตร (2555) โดยท าการศึกษาการเก็บภาษีทรัพย์สินในประเทศเกาหลีใต้ (Comprehensive 
Property Tax: CPT หรือ Comprehensive Real Estate Holding Tax) พบว่า ภาษีทรัพย์สินท่ี
จดัเก็บเป็นรายได้ของรัฐบาลกลาง  ฐานภาษี คือ มูลค่าบ้าน  และอตัราภาษีท่ีจดัเก็บเป็นอัตรา
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ก้าวหน้า  ซึง่ผู้ ท่ีมีบ้านทัว่ประเทศรวมกนั  ไม่เกิน 600 ล้านวอน (ประมาณ 12 ล้านบาท)  จะได้รับ
การยกเว้นไม่เสียภาษี   บ้านท่ีมีมูลค่าระหว่าง 600-900 ล้านวอน  เสียภาษีร้อยละ 1 บ้านท่ีมี
มลูค่าระหว่าง 900 - 2,000 ล้านวอน เสียภาษีร้อยละ 1.5 บ้านท่ีมีมูลค่าระหว่าง 2,000 - 10,000 
ล้านวอน  เสียภาษีร้อยละ  2  และบ้านท่ีมีมลูคา่มากกว่า  10,000 ล้านวอน (ประมาณ 200 ล้าน
บาท)  เสียภาษีร้อยละ 3   ในประเทศญ่ีปุ่ น (Prefecture)  ภาษีความมั่งคั่งจะถูกจัดเก็บโดย
รัฐบาลท้องถ่ินระดบับน (มีฐานะสูงกว่าเทศบาล)  ฐานภาษี คือ มูลค่าทรัพย์สินส่วนท่ีเกินจาก
เพดานมลูคา่ขัน้สงูของภาษีของเทศบาล   (Large-scale Depreciative Fixed Assets)  นิติบคุคล
จะถกูจดัเก็บภาษีในอตัราภาษีตามเพดานมูลคา่ขัน้สูงของภาษีเทศบาล  และในประเทศฝร่ังเศส 
(Wealth Tax)  ภาษีความมัง่คัง่ถกูจดัเก็บโดยรัฐบาลฝร่ังเศส ฐานภาษี คือ ทรัพย์สินสทุธิรวมกนัมี
มลูคา่เกินกวา่ 1.3 ล้านยโูร (ประมาณ 53 ล้านบาท)  โดยคิดจากทรัพย์สินทกุประเภท ได้แก่  บ้าน 
ท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง อญัมณี เฟอร์นิเจอร์ รถยนต์ เคร่ืองบิน เรือ เป็นต้น โดยทรัพย์สินท่ีมีมูลค่าไม่
เกิน  1.3 ล้านยโูรจะได้รับการยกเว้นภาษี  ส่วนทรัพย์สินท่ีมีมลูคา่ระหวา่ง 1.3 - 2.57 ล้านยโูร เสีย
ภาษีร้อยละ  0.75  ทรัพย์สินมูลค่าระหว่าง 2.57 - 4.04 ล้านยูโร  เสียภาษีร้อยละ  1   ทรัพย์สิน
มูลค่าระหว่าง 4.04 - 7.71 ล้านยูโร  เสียภาษีร้อยละ  1.3 ทรัพย์สินมูลค่าระหว่าง 7.71 -16.79 
ล้านยูโร  เสียภาษีร้อยละ  1.65   และทรัพย์สินมูลค่ามากกว่า  16.79 ล้านยูโร (ประมาณ 688 
ล้านบาท) เสียภาษีร้อยละ 1.8  นอกจากนีปั้ณณ์ อนนัอภิบุตร (2555) ยงัได้เสนอแนะให้ประเทศ
ไทยจัดเก็บภาษีความมั่งคั่ง (Wealth Tax) จากท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของผู้ เป็นเจ้าของและ
ครอบครองท่ีดนิทัว่ประเทศรวมกนัมีมลูคา่เกินเพดานท่ีรัฐบาลก าหนด คือมีมลูคา่ท่ีดินและสิ่งปลกู
สร้างสงูเกินกวา่ 20 ล้านบาทขึน้ไปโดยไมห่กัหนีส้ิน  และรายได้ท่ีจดัเก็บได้จะเป็นของรัฐบาลกลาง
ไม่ใช่ของรัฐบาลท้องถ่ินเพ่ือให้รัฐบาลกลางมีรายได้ในการใช้จา่ยด้านตา่งๆ  ในการจดัเก็บภาษีจะ
ใช้หลักความสามารถในการเสียภาษี  (Ability to Pay) คือ ผู้ ท่ี ถือครองท่ีดินจ านวนมากมี
ความสามารถในการเสียภาษีสูงกว่าผู้ ท่ีถือครองท่ีดินจ านวนน้อย  จึงต้องเสียภาษีในจ านวนสูง
กว่าผู้ ท่ีถือครองท่ีดินจ านวนน้อย  ฐานภาษีใช้ฐานภาษีเดียวกนักบัฐานภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง  
โดยคิดจากมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีเจ้าของท่ีดินแต่ละคนครอบครองท่ีดินทุกแปลงรวมกัน
แล้วมีมูลค่าเกิน 20 ล้านบาท  อีกทัง้เสนอแนะให้การจดัเก็บภาษีความมั่งคัง่เป็นอตัราก้าวหน้า  
โดยท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีมีมูลค่ารวมกันทุกแปลงแล้วไม่เกิน 20 ล้านบาทจะได้รับการยกเว้น
ภาษี  ส าหรับท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีมีมูลค่าระหว่าง 20 - 50 ล้านบาท เสียภาษีร้อยละ  0.25  
ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างมูลค่ามากกว่า 50 - 100 ล้านบาท เสียภาษีร้อยละ  0.5  ท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้างมูลค่ามากกว่า 100 - 500 ล้านบาท  เสียภาษีร้อยละ 1.5 และท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างมูลค่า
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มากกว่า 500 ล้านบาท เสียภาษีร้อยละ 3   การจดัเก็บภาษีประเภทนี ้ มีวตัถปุระสงค์เพ่ือกระจาย
รายได้และความมัง่คัง่เน่ืองจากจดัเก็บภาษีจากมลูคา่ท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างท่ีแตล่ะคนในประเทศ
ครอบครองท่ีดินทุกแปลงรวมกัน  ซึ่งในอนาคตถ้าประเทศไทยมีการเก็บภาษีความมัง่คัง่เพิ่มเติม  
นอกจากจะท าให้รัฐบาลกลางมีรายได้เพิ่มขึน้แล้ว  อาจท าให้การกระจกุตวัของการถือครองท่ีดิน
และการเก็งก าไรในประเทศลดลงได้  

จากการศึกษาภาษีทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกับการถือครองท่ีดินในประเทศไทย ท าให้
ทราบถึงปัญหาของภาษีบ ารุงท้องท่ีท่ีใช้อยูใ่นปัจจบุนัซึง่มีการจดัเก็บภาษีมีอตัราถดถอยท าให้ผู้ ถือ
ครองท่ีดินจ านวนมากขึน้กลบัเสียภาษีท่ีดินน้อยลง อาจเป็นสาเหตทุ าให้การเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี
ไม่สามารถท าให้การถือครองท่ีดินในประเทศไทยลดลงได้  แต่การจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้างและภาษีความมั่งคัง่อาจมีผลท าให้การถือครองท่ีดินลดลงได้    โดยภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้างมีการจดัเก็บในอตัราก้าวหน้า  ท าให้ผู้ ถือครองท่ีดินจ านวนมากขึน้ต้องเสียภาษีเพิ่มขึน้  และ
ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่ไม่ใช้ประโยชน์จะมีการเก็บภาษีในอตัราท่ีเพิ่มขึน้ตามระยะเวลาท่ีปล่อยให้ทิง้
ร้างว่างเปล่า  และภาษีความมัง่คัง่มีการเก็บภาษีจากมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีแต่ละคนใน
ประเทศครอบครองท่ีดินทกุแปลงรวมกนั   ท าให้ผู้ ท่ีถือครองท่ีดนิจ านวนมากเสียภาษีสงูกวา่ผู้ ท่ีถือ
ครองท่ีดนิจ านวนน้อยซึง่อาจท าให้การถือครองท่ีดินในประเทศไทยลดลงได้ 

 
5. การศึกษามาตรการท่ีไม่ใช่ภาษีในการลดการถือครองที่ดนิทิง้ร้างว่างเปล่า 

การศกึษามาตรการท่ีไม่ใช่ภาษีในการลดการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า ได้แก่ 1) 
การจ ากัดการการถือครองท่ีดิน 2) การก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 3) การจ าแนกการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือควบคุมให้มีการใช้ท่ีดินอย่างเหมาะสม 4) การจัดรูปท่ีดินในเมืองโดยความ
ร่วมมือของรัฐและเจ้าของท่ีดนิเพ่ือพฒันาพืน้ท่ีเส่ือมโทรม  5) การจดัตัง้ธนาคารท่ีดนิ 

การศึกษาจ ากัดการถือครองท่ีดินพบได้จากการศึกษาของอารียา มนัสบุญเพิ่มพูล 
และคณะ (2552) ได้ศึกษาโครงการศึกษาเพ่ือทบทวนเคร่ืองมือในการบริหารจัดการท่ีดินของ
ประเทศไทยและต่างประเทศ พบว่า ในประเทศอินเดียมีการจ ากัดการถือครองท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรมตามคณุภาพท่ีดิน  อีกทัง้มีการจ ากดัการถือครองท่ีดินในเมืองให้เหมาะสมกบัจ านวน
ประชากรในเมือง  และเวนคืนส่วนเกินของท่ีดนิท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์น ามาจดัสรรให้ประชาชนทั่วไป 
แต่ส าหรับประเทศไทยยังไม่มีการจ ากัดการถือครองท่ีดินของเอกชน  และในการศึกษาของวาริ
นทร์ วงศ์หาญเชาว์ และคณะ (2544) ได้ศึกษาโครงการศึกษาการถือครองและใช้ประโยชน์ท่ีดิน
และมาตรการทางเศรษฐศาสตร์และกฎหมายเพ่ือให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินเกิดประโยชน์สูงสุด  
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พบว่าการท่ีประเทศไทยไม่มีกฎหมายจ ากัดการถือครองท่ีดินของเอกชน  ท าให้ผู้ ท่ีมีฐานะดี
สามารถถือครองท่ีดินได้ไม่จ ากัดท าให้ไม่น าท่ีดินมาใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี  ดังนัน้หากมีการ
จ ากดัการถือครองท่ีดนิจะท าให้สามารถท าให้เกิดการน าท่ีดนิมาใช้ประโยชน์เพิ่มมากขึน้ 

การศึกษาการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Zoning) พบได้จากการศึกษาของ
อารียา มนสับุญเพิ่มพูล และคณะ (2552) ได้แบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 3 เขตหลกั ได้แก่ 
เขตท่ีอยู่อาศัย เขตการพาณิชย์ และเขตอุตสาหกรรม  อีกทัง้มีการก าหนดเขตพืน้ท่ีสงวนเพ่ือ
ควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง  ซึ่งเทียบกับเขตควบคุมการพัฒนาของประเทศเกาหลีใต้ 
สอดคล้องกับการศึกษาของ Newman et al. (2018) พบว่าการขยายตัวของเมืองสูงจะท าให้มี
พืน้ท่ีว่างเปล่าเพิ่มขึน้  เช่นเดียวกนักบัการศกึษาของ Newman et al. (2016) พบวา่ ปัจจยัท่ีท าให้
ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าเพิ่มขึน้คือการขยายตวัของเขตเมืองท่ีมีมากขึน้  ดงันัน้การก าหนดเขตการใช้
ประโยชน์ท่ีดินให้พืน้ท่ีรอบเมืองเป็นพืน้ท่ีสีเขียวหรือพืน้ท่ีควบคุมการขยายตวัของเมืองจะท าให้
พืน้ท่ีทิง้ร้างวา่งเปลา่ลดลง 

การจ าแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือควบคมุให้มีการใช้ท่ีดินอย่างเหมาะสมพบได้
จากการศึกษาของนิพันธ์ วิเชียรน้อย (2561) ในเร่ืองการผังเมืองและการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน
ประเทศไทยได้จ าแนกประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินทางผังเมือง  โดยแบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ออกเป็น 5 ประเภท ดงันี ้(1) การใช้ท่ีดินเป็นถนน (2) การใช้ท่ีดินเป็นท่ีอยู่อาศยั (3) การใช้ท่ีดิน
เพ่ือเป็นสถานท่ีประกอบ การค้าหรือย่านการค้า (4) การใช้ท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม เช่น เมือง
อุตสาหกรรม เมืองท่า อุตสาหกรรมในครัวเรือน คลังสินค้าหรือโกดัง และ (5) การใช้ท่ีดินเป็น
สาธารณสถาน เชน่สถาบนัทางการศกึษา ศาสนสถาน การสาธารณูปโภค สถานท่ีราชการ สถานท่ี
พกัผ่อนหย่อนใจ เป็นต้น อย่างไรก็ตามในการศกึษาของวารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ และคณะ (2544) 
พบว่ำ กฎหมำยวำ่ด้วยผงัเมืองยงัไม่สำมำรถบงัคบัใช้ตำมกำรเขตกำรใช้ประโยชน์ท่ีดิน  ท ำให้เกิด
กำรใช้ท่ีดนิไมเ่หมำะสมในเมือง  อีกทัง้มีกำรพฒันำท่ีดนิไมส่อดคล้องกบัแผนกำรใช้ประโยชน์ท่ีดนิ   

การจดัรูปท่ีดนิในเมืองโดยความร่วมมือของรัฐและเจ้าของท่ีดนิเพ่ือพฒันาพืน้ท่ีเส่ือม
โทรม พบได้จากการศึกษาของอารียา มนสับุญเพิ่มพูล และคณะ (2552) ได้ศกึษาการจดัรูปท่ีดิน
ในประเทศเยอรมนั ได้มีการด าเนินการจดัรูปท่ีดินเกษตรในเขตเมืองเพ่ือพฒันาพืน้ท่ี  โดยเจ้าของ
ท่ีดินจะปันท่ีดินส่วนหนึ่งและน ามาวางผงัจดัรูปท่ีดินใหม่  พร้อมกับการพฒันาโครงสร้างพืน้ฐาน
เพ่ือให้ประชนชนทัว่ไปได้ใช้ประโยชน์ร่วมกันภายในพืน้ท่ีโครงการ  และภายหลงัเม่ือมีการจดัรูป
แปลงใหม่แล้วจะน าแปลงท่ีดินท่ีจดัสรรใหม่แบง่ให้เจ้าของท่ีดินอย่างเหมาะสมเพ่ือให้ได้ประโยชน์
ทัง้เจ้าของท่ีดินและหน่วยงานท้องถ่ินของรัฐท่ีด าเนินการแปลงรูปท่ีดินใหม่  ในประเทศไทยมีการ
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ออกกฎหมายการจดัรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2517 เพ่ือพฒันาท่ีดินเกษตรกรรมโดยการรวม
ท่ีดินและวางผงัท่ีดินใหม ่ จดัระบบชลประทาน  ถนน การระบายน า้ การบ ารุงดิน  และการพฒันา
ท่ีดินในเมืองได้มีการออกพระราชบญัญัติจดัรูปท่ีดินเพ่ือการพฒันาพืน้ท่ี พ.ศ. 2547 ก าหนดให้รัฐ
ร่วมมือกบัเอกชนสามารถพฒันาท่ีดินหลายแปลงโดยการจดัผงัรูปท่ีดิน  ดงันัน้การจะจดัรูปท่ีดิน
ร่วมกนัระหว่างรัฐและเจ้าของท่ีดิน  จะท าให้รัฐบาลได้พฒันาท่ีดินร่วมกบัเอกชนในการวางผงัจดั
รูปท่ีดนิใหม ่ วางโครงสร้างพืน้ฐาน  เพ่ือให้มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดนิอยา่งเตม็ท่ีร่วมกนั   

การจัดตัง้ธนาคารท่ีดิน พบได้จากการศึกษาของธรรมนิตย์ สุมันตกุล (2559) ได้
กล่าวถึงการจัดตัง้ธนาคารท่ีดินได้จัดตัง้ขึน้ตามมาตรา 7 แห่งพระราชกฤษฎีการจัดตัง้สถาบัน
บริหารจดัการธนาคารท่ีดิน (องค์การมหาชน) พ.ศ. 2554 โดยธนาคารท่ีดินมีวตัถุประสงค์ในการ
น าท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าขาดการท าประโยชน์สามารถกลบัเข้ามาท าประโยชน์ทางเศรษฐกิจได้อีก
ครัง้หนึง่  ธนาคารท่ีดนิเป็นธนาคารท่ีไม่แสวงหาก าไรเหมือนธนาคารพาณิชย์  ทนุหรืองบประมาณ
ในการด าเนินงานมีทางเลือกหลายทาง ได้แก่ การออกหุ้นหรือพันธบตัรเพ่ือระดมทุน  รัฐให้ทุน
เบือ้งต้น  การได้เงินอดุหนนุจากรัฐรายปี  การรับการจดัสรรรายได้จากภาษีทรัพย์สินท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง  และการได้เงินนอกงบประมาณ และการได้ท่ีดินมานัน้ธนาคารท่ีดินจะไม่สามารถ
เวนคืนท่ีดินจากเอกชนได้  ต้องท าการซือ้ท่ีดินจากเอกชนด้วยราคาตลาดท่ีมีเหตผุล (fair price) 
แล้วน ามาจดัสรรให้เกษตรกร หรือในกรณีไต้หวนัมีสถาบนัการเงิน คือ Land Bank of Taiwan ให้
สินเช่ือแก่เกษตรกรเพ่ือสามารถซือ้ท่ีดินจากเจ้าของท่ีดิน (ธรรมนิตย์ สมุนัตกลุ, 2559)  ท าให้การ
จดัตัง้ธนาคารท่ีดนิอาจจะท าให้มีการน าท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่มาใช้ประโยชน์ได้เพิ่มขึน้ 

จากการทบทวนมาตรการท่ีไม่ใชภ่าษีท าให้ทราบมาตรการท่ีไม่ใชภ่าษีในการลดการ
ถือครองท่ีดินสรุปได้ดงันี ้1) มาตรการการจ ากัดการถือครองท่ีดินจากการศึกษาของอารียา มนสั
บญุเพิ่มพลู และคณะ (2552) ได้กล่าวถึง การจ ากดัการถือครองท่ีดินจะช่วยให้มีการใช้ประโยชน์
ในท่ีดินเพิ่มขึน้  และ 2) มาตรการการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดิน เพ่ือควบคมุการขยายตวั
ของเมืองจะท าให้พืน้ท่ีทิง้ร้างว่างเปล่าลดลง  3) มาตรการการจ าแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือ
ควบคมุให้มีการใช้ท่ีดนิอยา่งเหมาะสมของผงัเมืองจากการศกึษาของนิพนัธ์ วิเชียรน้อย (2561) ได้
แบง่การใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 5 ประเภทตามผงัเมือง แตจ่ากการศกึษาของวารินทร์ วงศ์หาญ
เชาว์ และคณะ (2544) กล่าวว่ากฎหมายว่าด้วยผงัเมืองยงัไม่สามารถบงัคบัใช้ตามการเขตการใช้
ประโยชน์ท่ีดนิท าให้มีการพฒันาท่ีดินไม่สอดคล้องกบัแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  4) มาตรการการ
จัดรูปท่ีดินในเมืองโดยความร่วมมือของรัฐและเจ้าของท่ีดินเพ่ือพัฒนาพืน้ท่ีเส่ือมโทรม จาก
การศึกษาของอารียา มนสับุญเพิ่มพลู และคณะ (2552)  ได้กล่าวถึงกฎหมายการจดัรูปท่ีดินเพ่ือ
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เกษตรกรรม  พ.ศ. 2517 เพ่ือพัฒนาท่ีดินเกษตรกรรม  และพระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพ่ือการ
พฒันาพืน้ท่ี พ.ศ. 2547 ก าหนดให้รัฐร่วมมือกบัเอกชนสามารถพฒันาท่ีดนิหลายแปลงโดยการจดั
ผงัรูปท่ีดิน  จะท าให้รัฐบาลได้พฒันาท่ีดินร่วมกบัเอกชนในการวางผงัจดัรูปท่ีดินใหม่เพ่ือให้มีการ
ใช้ประโยชน์ในท่ีดินอย่างเต็มท่ีร่วมกัน  5) มาตรการการจัดตัง้ธนาคารท่ีดิน จากการศึกษาของ
ธรรมนิตย์ สุมันตกุล (2559) ได้กล่าวถึงประเทศไต้หวันมีสถาบันการเงิน คือ Land Bank of 
Taiwan ให้สินเช่ือแก่เกษตรกรเพ่ือสามารถซือ้ท่ีดนิจากเจ้าของท่ีดนิ  เพ่ือท าให้มีการน าท่ีดนิทิง้ร้าง
วา่งเปล่ามาใช้ประโยชน์ได้เพิ่มขึน้  โดยผู้วิจยัจะน ามาตรการเหล่านีม้าใช้ในการเสนอแนะร่วมกับ
นโยบายด้านภาษีทรัพย์สินเพื่อลดการถือครองท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปลา่ 
 



 

บทที่ 3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

 

ในการศกึษาการประยุกต์ใช้เคร่ืองมือทางการคลงัเพ่ือการน าท่ีดินทิง้ร้างในประเทศไทย
ไปใช้ประโยชน์มีวตัถปุระสงค์ 4 ข้อ คือ 1) การศกึษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดนิของประเทศ
ไทยแยกตามประเภทการถือครองท่ีดิน 2) การประเมินความสญูเสียทางเศรษฐกิจจากการทิง้ร้าง
ท่ีดินว่างเปล่าในประเทศไทย 3) การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การทิง้ร้างท่ีดินว่างเปล่าในประเทศ
ไทย  และ 4) การศกึษานโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าใน
ประเทศไทย  โดยน าเสนอขัน้ตอนการวิจยัและแบบจ าลองท่ีใช้ในการศกึษาดงันี ้

 
ขัน้ตอนการวิจัย 

ขัน้ตอนการวิจยัแบง่ตามวตัถปุระสงค์การวิจยัได้เป็น 4 ขัน้ตอนดงันี ้
ขัน้ตอน 1 การศกึษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดนิแตล่ะประเภทของประเทศไทย  

อาศยัข้อมูล GIS  ของกรมพฒันาท่ีดิน พ.ศ. 2543-2559 ใช้ในการอธิบายการเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ท่ีดินในประเทศไทย  จากนัน้น าฐานข้อมลู GIS พ.ศ. 2558 ซึง่ถือเป็นข้อมลูส ารวจท่ีดินท่ี
สมบูรณ์ท่ีสุดมาจ าแนกลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบ่งเป็น 5 ประเภท ตามนิยามร่าง  พ.ร.บ.
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ...ได้แก่  ท่ีดินเพ่ือการเกษตร  ท่ีดินเพ่ืออยู่อาศยั  ท่ีดินพาณิชย์/
อุตสาหกรรม  ท่ีดินทิง้ร้าง  และท่ีดินยกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง อีกทัง้น ามาวิเคราะห์
สถานการณ์ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า โดยแบง่ประเภทท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าออกเป็น 3 ประเภท  ได้แก่ 
ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าท่ีใช้ในการเกษตร  ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทท่ีอยู่อาศยั  และท่ีดินทิง้ร้าง
วา่งเปลา่ประเภทพาณิชย์และอตุสาหกรรม การบรรยายข้อมลูใช้สถิตเิชิงพรรณนาในรูปร้อยละ 

ขัน้ตอน 2 การประเมินความสูญเสียทางเศรษฐกิจจากท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าใน
ประเทศไทยแบง่ตามประเภทท่ีดินทิง้ร้างออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ ท่ีดนิทิง้ร้างท่ีอยู่อาศยั  ท่ีดินทิง้
ร้างพาณิชย์และอตุสาหกรรม  และท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร  เพ่ือหาความสญูเสียทางเศรษฐกิจ
ท่ีเกิดขึน้ของท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทกุประเภทรวมกนั  แล้วน ามาทดสอบสมมตฐิานว่าความสญูเสีย
ทางเศรษฐกิจของสังคมท่ีสูงขึน้มากกว่าค่าเสียโอกาสท่ีเกิดขึน้ของเอกชน  ในการค านวณความ
สูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างแต่ละประเภท ได้น าข้อมูลท่ีดินทิง้ร้างของกรมพัฒนาท่ีดิน 
พ.ศ. 2558 มาค านวณหาร้อยละของการใช้ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบนัแล้วน ามาค านวณว่าเม่ือน า
ท่ีดินทิง้ร้างเหล่านัน้มาใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ีแล้ว จะท าให้เกิดมลูค่าผลผลิตเพิ่มขึน้ส าหรับท่ีดิน
แต่ละประเภทเป็นจ านวนเท่าใด  ซึ่งแสดงถึงความสูญเสียทางเศรษฐกิจท่ีเกิดขึน้จากการใช้
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ประโยชน์ท่ีดินไม่เต็มท่ี และการค านวณค่าเสียโอกาสของเอกชนนัน้ค านวณจากค่าเสียโอกาสท่ี
เอกชนจะสูญเสียไปเน่ืองจากไม่ได้รับผลตอบแทนท่ีควรจะได้รับจากราคาท่ีดิน ท่ีสูงขึน้  โดยน า
ข้อมูลราคาท่ีดินของกรมธนารักษ์ พ.ศ. 2559 มาค านวณหาราคาท่ีดินเฉล่ียของประเทศซึ่งเพิ่ม
สงูขึน้ร้อยละ 3.47 ตอ่ปี  เม่ือน ามาค านวณกับผลผลิตท่ีเกิดขึน้ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินในแต่ละ
ประเภทจากข้อมูลผลผลิตมวลรวมในประเทศของส านกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและ
สงัคมแห่งชาติ พ.ศ. 2559 แล้วจะได้มูลคา่ผลตอบแทนของเอกชนท่ีควรจะได้รับจากราคาท่ีดินท่ี
สงูขึน้   

ขัน้ตอน 3 การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศ
ไทย น าข้อมลูท่ีดินทิง้ร้างของกรมท่ีดิน พ.ศ 2558  มาศกึษาปัจจยัท่ีมีความสมัพันธ์ในทิศทางบวก
และทิศทางลบต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า 3 ประเภท ได้แก่ ท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร 
ท่ีดินทิง้ร้างอยู่อาศยั ท่ีดินทิง้ร้างพาณิชย์/อตุสาหกรรม การวิเคราะห์ใช้แบบจ าลองอปุสงค์ท่ีดินทิง้
ร้างวา่งเปลา่ แสดงในรูปแบบจ าลองความถดถอยเชิงพห ุ (Multiple Regression  Model)  

ขัน้ตอน 4 การศกึษานโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดินทิง้ร้าง
ว่างเปล่าในประเทศไทย จะน าผลการศึกษาในวตัถุประสงค์ท่ี 1, 2, 3  และการทบทวนเอกสารท่ี
เก่ียวข้องเพ่ือหานโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าของ
ประเทศไทย  สามารถสรุปขัน้ตอนการวิจัย  ตลอดจนแหล่งข้อมูลท่ีใช้ในการศึกษา  วิธีการ
วิเคราะห์ข้อมลู  และผลท่ีคาดวา่จะได้รับจากการศกึษา  ได้ดงัตาราง 2 

 

ตาราง 2 ขัน้ตอนการวิจยั 
  

วัตถุประสงค์                 แหล่งข้อมูล วิธีการวเิคราะห์    ผลที่คาดว่าจะได้รับ 
1. การศึกษา
สถานการณ์การ
ใช้ประโยชน์
ที่ดนิแต่ละ
ประเภทของ
ประเทศไทย   

- การศกึษาสถานการณ์ที่ดินระยะยาว
ใช้ฐานข้อมลู GIS ของกรมพฒันาที่ดิน 
พ.ศ. 2543 – 2559 อธิบายการ
เปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดนิใน
ประเทศไทย    
- ใช้ข้อมลูกรมพฒันาที่ดิน พ.ศ. 2558 
ซึง่เป็นข้อมลูที่สมบรูณ์ที่สดุน ามาศกึษา
สถานการณ์การใช้ประโยชน์ทีด่นิและ
ประเภทท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ในประเทศ
ไทย 

บรรยายลักษณะ
ข้อมูลโดยใช้สถิติ
เชิงพรรณนาในรูป
ร้อยละ 

-  การเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน
ที่ผา่นมาของประเทศไทย 
-  ประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดิน 5 ประเภท 
-  ป ระ เภ ท ที่ ดิ น ทิ ้ง ร้ า ง  3 
ประเภท  รายภาคและราย
จงัหวดั 
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ตาราง 2 (ตอ่) 

วัตถุประสงค์        แหล่งข้อมูล               วิธีการวิเคราะห์ ผลที่คาดว่าจะได้รับ 
2. การประเมิน
ค วามสูญ เสี ย
ทางเศรษฐกิ จ
จากการทิ ง้ร้าง
ที่ ดิน ว่างเป ล่า
ในประเทศไทย   

- ข้อมลูที่ดินทิง้ร้าง ของ
กรมพฒันาทีด่ิน พ.ศ.
2558   
- ข้อมลูผลติภณัฑ์มวล
รวมในประเทศ ณ 
ราคาปัจจบุนั ของ
ส านกังาน
คณะกรรมการพฒันา
เศรษฐกิจและสงัคม
แหง่ชาติ พ.ศ. 2559   
- ข้อมลูราคาประเมิน
ที่ดินเฉลีย่รายจงัหวดั 
ของกรมธนารักษ์  
กระทรวงการคลงั พ.ศ. 
2559 – 2562  

- การวิเคราะห์โดยใช้หลกัมลูค่าปัจจุบนั
ม าค า น วณ ห าค วาม สูญ เสี ย ท า ง
เศรษฐกิจ  
- การค านวณความสญูเสยีทางเศรษฐกิจ
ของสังคมค านวณจากการน าการใช้
ประโยชน์ของที่ดินแต่ละประเภทใน
ปัจจุบันเปรียบเทียบกับเมื่อน าที่ดิน
เหล่านัน้มาใช้ประโยชน์อย่างเต็มที่แล้ว  
จะท าให้เกิดมลูคา่เพิ่มส าหรับท่ีดินแตล่ะ
ประเภทเท่าใด  มูลค่าเพิ่มที่ได้เกิดขึน้
แสดงถึงความสญูเสียทางเศรษฐกิจของ
การใช้ที่ดิน  
-การค านวณค่าเสียโอกาสของเอกชน 
น าข้อมูลราคาที่ดินมาค านวณหาราคา
ที่ดินเฉลี่ยของทัง้ประเทศซึ่งเพิ่มสูงขึน้
ร้อยละ 3.47 ต่อปี แล้วน ามาค านวณกบั
ผลผลิตที่ เกิดขึน้ของการใช้ประโยชน์
ที่ดินในแต่ละประเภท  จะได้มูลค่า
ผลตอบแทนของเอกชนที่ควรจะได้รับ
จากราคาที่ดินท่ีสงูขึน้   

- ค วาม สูญ เสี ย ท า ง
เศรษฐกิจของที่ดินทิง้
ร้าง 3 ประเภท  ได้แก่ 
ท่ี ดิ น ท้ิ ง ร้ ำ ง ท ำ ง
กำรเกษตร ท่ีดินท้ิงร้ำง
อยู่อำศัย  ท่ี ดิน ท้ิ งร้ำง
พำณิชย/์อุตสำหกรรม 
- ค วาม สูญ เสี ย ท า ง
เศ รษ ฐ กิ จ ที่ เ กิ ด ขึ ้น
ส าหรับที่ดินทิง้ร้างว่าง
เปล่าของสังคมสูงกว่า
เอกชน 
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ตาราง 2 (ตอ่) 

วัตถุประสงค์        แหล่งข้อมูล               วิธีการวิเคราะห์ ผลที่คาดว่าจะได้รับ 
3. การวิเคราะห์
ปัจจัยที่มีผลต่อ
ก า รถื อ ค รอ ง
ที่ดินทิง้ร้างว่าง
เปล่าในประเทศ
ไทย 

- ข้อมลูที่ดินทิง้ร้างของ
กรมที่ดิน 
พ.ศ. 2558 
- ข้อมลูราคาประเมิน
ที่ดินเฉลีย่รายจงัหวดั 
ของกรมธนารักษ์ พ.ศ.
2559 - 2562 
- ส านกังานสถิติ
แหง่ชาติ พ.ศ. 2558 
- ข้อมลูอตัราภาษีของ
กระทรวงมหาดไทย  
พ.ศ. 2553 
กระทรวงการคลงั พ.ศ. 
2559 และปัณณ์ อนนั
อภิบตุร พ.ศ. 2555 

การวเิคราะห์โดยใช้ 
แบบจ าลองอปุสงค์ที่ดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ 
แสดงในรูปแบบจ าลองความถดถอยเชิง
พห ุ (Multiple Regression  Model)  

ปัจจยัที่มคีวามสมัพนัธ์
ในทิศทางบวกและ
ทิศทางลบตอ่การถือ
ครองที่ดินทิง้ร้างวา่ง
เปลา่ 3 ประเภท ได้แก่ 
ที่ดินทิง้ร้างทาง
การเกษตร ท่ีดินทิง้ร้าง
อยูอ่าศยั ที่ดินทิง้ร้าง
พาณิชย์/อตุสาหกรรม 

4. การศึกษา
นโยบายภาษี
ทรัพย์สินที่
เหมาะสมใน
การแก้ปัญหา
ที่ดนิทิง้ร้างว่าง
เปล่าในประเทศ
ไทย    

- ผลที่ได้จากการศกึษา
ข้อมลูเชิงปริมาณ 
- การทบทวนเอกสาร 

วิเคราะห์จากผลการศกึษาใน
วตัถปุระสงค์ที่ 1, 2, 3  และการทบทวน
เอกสารที่เก่ียวข้อง 

นโยบายภาษีทรัพย์สนิ
ที่เหมาะสมในการ
แก้ปัญหาที่ดินทิง้ร้าง
วา่งเปลา่ 

 

การวิเคราะห์และแบบจ าลองที่ใช้ในการศึกษา 
1. ก ารวิ เค ราะ ห์ ส ถาน ก ารณ์ ก ารใ ช้ ป ระโยช น์ ที่ ดิ น ในป ระเท ศ ไท ย                                           

การวิเคราะห์สถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดินในประเทศไทยโดยแสดงผลในรูปแผนท่ี  ผู้ วิจัย
ก าหนดการแปลความหมายของระดับการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 5 ระดับ  โดยใช้สูตรการ
ค านวณหาความกว้างของอนัตรภาคชัน้  ดงันี ้(วิชิต อูอ้่น, 2550)  

ความกว้างของอนัตรภาคชัน้    =    จ านวนท่ีดนิมากท่ีสดุ – จ านวนท่ีดนิน้อยท่ีสดุ  
จ านวนชัน้ (5 ชัน้) 
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ดงันัน้ สามารถก าหนดเกณฑ์ของระดบัการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ ได้ดงันี ้ 
 ชว่งชัน้ท่ี 5 หมายความวา่  จงัหวดันัน้มีจ านวนท่ีดนิท่ีใช้ประโยชน์ในระดบัมากท่ีสดุ  
 ชว่งชัน้ท่ี 4 หมายความวา่  จงัหวดันัน้มีจ านวนท่ีดนิท่ีใช้ประโยชน์ในระดบัมาก  
ชว่งชัน้ท่ี 3 หมายความวา่  จงัหวดันัน้มีจ านวนท่ีดนิท่ีใช้ประโยชน์ในระดบัปานกลาง  
ชว่งชัน้ท่ี 2 หมายความวา่ จงัหวดันัน้มีจ านวนท่ีดนิท่ีใช้ประโยชน์ในระดบัน้อย  
 ชว่งชัน้ท่ี 1 หมายความวา่  จงัหวดันัน้มีจ านวนท่ีดนิท่ีใช้ประโยชน์ในระดบัน้อยท่ีสดุ 

 
2.การค านวณการประเมินมลูคา่ความสญูเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดนิทิง้ร้างว่าง 
เปลา่ในประเทศไทย   

ความสูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิ ง้ร้าง (economic loss) หมายถึง ค่าเสีย
โอกาสท่ีเกิดขึน้จากการทิง้ร้างท่ีดินว่างเปล่า (opportunities cost) ซึ่งแสดงถึงต้นทนุการถือครอง
ท่ีดิน  สามารถค านวณความสูญเสียทางเศรษฐกิจโดยใช้แนวความคิดหลักมูลค่าปัจจุบัน 
(present value)  โดยสูตรในการค านวณหามูลค่าปัจจุบัน (present value) น ามาจาก Garner 
and Owen (2008) 1  ดงันี ้

 

1
/ (1 )

T t

tt
PV FV r

=
= +      (1) 

 
         

         โดยท่ี  PV     =    มูลค่ำปัจจุบนั (present value)  
      FV   =    มลูคา่อนาคตในปีท่ี t  (future value)  

           r       =    อตัราคดิลด แสดงการลดคา่ของอนาคต (interest rate per period) 
      t        =    ระยะเวลาท่ีมีการค านวณอตัราคิดลด (total interest  period) 
ให้ระยะเวลาท่ีมีการค านวณอตัราคิดลดเป็นปีท่ี n  สามารถเขียนได้วา่ 
 

(1 ) nPV FV r −= +                               (2) 
              โดยท่ี     PV     =    มลูคา่ปัจจบุนั (present value)  

                  FV      =    มูลค่ำอนำคต (future value)  

                                                           
1 Garner  ,Gary Owen . (2008).  The Impact of Planning Delays & Other Holding Costs on Housing  
 Affordability. PIA QLD State Conference, Longreach 17-19 September 2008  .  
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                          (1 ) nr −+    =    ตวัหำรท่ีใชเ้ป็นส่วนลด (discount factor)    

 

ค่าเสียโอกาสในการลงทุน (opportunity cost) หรือเป็นจ านวนดอกเบีย้ ( )r  ท่ีเรา
อาจได้รับเม่ือน าไปลงทุน ค านวณจากความแตกต่างระหว่างมูลค่าในอนาคตของสินทรัพย์กับ
มลูคา่ปัจจบุนั   

ดงันัน้สตูรในการค านวณคา่เสียโอกาส (opportunity cost : OC ) คือ 
 

                OC FV PV= −               (3) 

 โดยท่ี      (1 ) nPV FV r −= +   

 ดงันัน้     ( (1 ) )nOC FV FV r −= − +       
                             (1 ) nOC FV FV r −= − +                                       (4)  
 

การประเมินความสูญเสียทางเศรษฐกิจหรือค่าเสียโอกาสของสังคม  จะใช้วิธีการ
ประเมินจากการศึกษาของ วารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ และคณะ (2544) โดยการพิจารณาในแง่ของ
สงัคมอาจจะถือได้ว่าการปล่อยท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าโดยไม่น ามาใช้ประโยชน์ในการผลิตก่อให้เกิด
ความสญูเสียทางเศรษฐกิจ ซึ่งค านวณจากมลูคา่ของผลผลิตท่ีเพิ่มขึน้หากน าท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่า
ไปใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ีร้อยละ 100  แสดงให้เห็นถึงความสูญเสียทางเศรษฐกิจ (Economic 
loss) หรือคา่เสียโอกาส (Opportunity cost) ท่ีเกิดขึน้จากการใช้ประโยชน์ท่ีดินไม่เต็มท่ีของสงัคม
นัน่เอง  

และการประเมินค่าเสียโอกาสของเอกชน  จะใช้วิธีการค านวณจากการศึกษา
ของปัทมาวดี โพชนุกูล ซูซูกิ (2560) พิจารณาจากเอกชนจะตัดสินใจเลือกทางท่ีตนเองได้รับ
ผลตอบแทนสงูสดุมากกว่าผลตอบแทนของสงัคม  โดยผลตอบแทนของเอกชนจะเกิดขึน้จากการ
ขายทรัพย์สินของตนตามท่ีเขาได้ตัง้ใจไว้  ในการศกึษานีใ้ห้ทรัพย์สินคือท่ีดิน  ดงันัน้เอกชนจะขาย
ท่ีดนิเม่ือราคาท่ีดินเพิ่มสงูขึน้  ซึง่ถ้าเขาไม่ได้ผลตอบแทนนีเ้ขาจะมีคา่เสียโอกาสเกิดขึน้   ดงันัน้คา่
เสียโอกาสค านวณได้จากการน าราคาท่ีดนิเฉล่ียทัว่ประเทศท่ีเพิ่มสงูขึน้ตอ่ปีและผลผลิตมวลรวมท่ี
เกิดขึน้ในปีนัน้มาค านวณหาผลตอบแทนท่ีเอกชนควรจะได้รับ หรือค่าเสียโอกาสของเอกชน 
(Opportunity cost) ท่ีเกิดขึน้จากการท่ีไมไ่ด้ขายท่ีดนินัน่เอง 
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3.การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ 
การศกึษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  ได้ประยกุต์แบบจ าลอง

ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าของ Newman et al. (2018)  น ามาเขียนเป็นฟังก์ชันการ
วิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า แบ่งเป็น 3 แบบจ าลองย่อย ได้แก่ แบบจ าลองท่ี 1 
ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางการเกษตร แบบจ าลองท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างวา่ง
เปล่าประเภทท่ีดินท่ีใช้อยู่อาศยั แบบจ าลองท่ี 3 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทท่ีดิน
เพ่ือพาณิชย์/อุตสาหกรรม  โดยปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า ประกอบด้วย  
ปัจจยัคณุลกัษณะทางประชากรและสงัคม ได้แก่ อาย ุ การศกึษา ความหนาแน่นประชากร ความ
เป็นเจ้าของท่ีดิน ปัจจยัภูมิภาค ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ อตัราการวา่งงาน การลงทนุในจงัหวดั 
ราคาท่ีดิน และปัจจยัด้านนโยบาย ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง ภาษีความ
มัง่คัง่ 

จากการท่ีได้ทบทวนวรรณกรรมในเร่ืองปัจจยัท่ีส่งผลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่าง
เปลา่มีท่ีมาและเหตผุลของการตัง้สมมตฐิานได้ดงัตาราง 3 
 
ตาราง 3 ตวัแปรท่ีใช้ในการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ 
 

ปัจจยั แหลง่ข้อมลูที่น ามาวเิคราะห์            
สมมตุิฐาน 

   แหลง่อ้างอิง 

ตัวแปรตาม    
จ านวนพื น้ ที่ ว่า ง เปล่า
(Vac) (พนัไร่) 

ฐานข้อมลู GIS กรมพฒันาที่ดิน พ.ศ. 2558 

1. ปัจจัยคุณลักษณะทางประชากรและสังคม 
อาย ุ(Age) (ปี) ข้อมลูสถิติประชากรศาสตร์ ประชากรและ

เคหะ ของส านกังานสถิติแหง่ชาติ พ.ศ. 2558    
- Galen et al. 

(2016) 
การศกึษา (Edu) คือ 
จ านวนปีที่ส าเร็จ
การศกึษา (ประชากรอาย ุ
15 ปีขึน้ไป) 

ข้อมูลสถิติประชากรศาสตร์ ประชากรและ
เคหะ ของส านกังานสถิติแหง่ชาติ พ.ศ. 2558    

+ Pietola et al. 
(2011) 
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ตาราง 3 (ตอ่)  
 

ปัจจยั             แหลง่ข้อมลูที่น ามาวเิคราะห์ สมมตุิฐาน   แหลง่อ้างอิง 
ความหนาแนน่ของ
ประชากร (Dens) คือ 
จ านวนประชากร  
(คนตอ่ตารางกิโลเมตร) 

ข้อมูลสถิติประชากรศาสตร์ ประชากรและ
เคหะ ของส านกังานสถิติแห่งชาติและข้อมูล
ส านักนโยบายและแผนกระทรวงพลังงาน 
พ.ศ. 2558        

- Galen et al. 
(2018) 
Newman et al. 
(2016) 

ความเป็นเจ้าของที่ดิน 

(Ownl) คือ ร้อยละความ
เป็นเจ้าของทีด่ิน 

ข้อมูลสถิติประชากรศาสตร์ ประชากรและ
เคหะ ของส านกังานสถิติแหง่ชาติ พ.ศ. 2558    

- Groves (2009) 

2. ปัจจัยภูมิภาค    
ภาคกลาง  ภาคใต้ 
ภาคเหนือ ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ  
ภาคตะวนัออก (Reg) 

ข้อมลูกรมพฒันาที่ดิน พ.ศ. 2558      + , - Adesoji et al. 
(2010) 

3. ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ    
การวา่งงาน คือ ร้อยละ
ของสดัสว่นการวา่งงาน
ตอ่ก าลงัแรงงาน (อาย ุ15 
ปีหรือมากกวา่)
(Unemploy) 

ข้อมูลรายจังหวดัของส ามะโนประชากรและ
เคหะของกรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย 
พ.ศ. 2558        

+ Galen et al. 
(2016) 

การลงทนุในจงัหวดั
(Inves) คือ จ านวนเงิน
ลงทนุในอตุสาหกรรม 
(แสนล้านบาท) 

ข้อมลูของส านกังานสถิติแหง่ชาติ พ.ศ. 2558         - Newman et al. 
(2016) 

ราคาทีด่ิน (Pricel) คือ
ราคาทีด่ินเฉลีย่ (บาทตอ่
ตารางวา)  

ข้อมูลกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง พ.ศ. 
2559 – 2562  (logราคาที่ดิน) 
 

                       
     
Towbina and 
Weberb (2014) 
อภิวฒัน์ รัตนวรา
หะ (2558)  Fatta 
(2014) 

 
 
 

+ 
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ตาราง 3 (ตอ่)  
 

ปัจจยั        แหลง่ข้อมลูที่น ามาวิเคราะห์ สมมตุิฐาน   แหลง่อ้างอิง 
4. ปัจจัยด้านนโยบาย     
ภาษีบ ารุงท้องที่  
(Local) คือ
สดัสว่นของภาษี
บ ารุงท้องทีต่อ่
จ านวนทีด่ิน
ทัง้หมด (บาทตอ่
ไร่) 

- ฐานภาษีรายจังหวัด ใช้ข้อมูล GIS ของกรม
พฒันาที่ดิน พ.ศ. 2558 และราคาประเมินที่ดิน
เฉลี่ย รายจังหวัดจากส านักประเมินราคา
ทรัพย์สิน กรมธนารักษ์  กระทรวงการคลงั พ.ศ. 
2559 – 2562    
- อั ต ราภ า ษี บ า รุ ง ท้ อ งที่ ข อ งส า นั ก ง า น
ป ลั ด ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไท ย  (ส า นั ก ง า น
คณะกรรมการกฤษฎีกา, 2553) 

- Morande et al. (2010) 
Cho  et al. (2009) 
Meng and Zhang 
(2011) 
Adesoji et al. (2010) 

ภาษีที่ดินและสิง่
ปลกูสร้าง 
(Build) คือ
สดัสว่นของภาษี
ที่ดินและสิง่ปลกู
สร้างตอ่มลูคา่
ที่ดินทัง้หมด 
(บาทตอ่มลูคา่
ที่ดิน) 

- ฐำนภำษีรำยจังหวดั ใช้ข้อมูล GIS ของกรม
พฒันาที่ดิน พ.ศ. 2558 และราคาประเมินที่ดิน
เฉลี่ย รายจังหวัดจากส านักประเมินราคา
ทรัพย์สนิ กรมธนารักษ์  กระทรวงการคลงั  พ.ศ. 
2559 – 2562   
-  อัตรำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงของส ำนัก
นโยบำยภำษี  กระทรวงกำรคลัง  (ส ำนักงำน
เศรษฐกิจกำรคลงั, 2559) 
 

 - 
 

Morande et al. (2010) 
Cho  et al. (2009) 
Meng and Zhang 
(2011) 
Adesoji et al. (2010)  
จรินทร์  เทศวานชิ และ
คณะ (2552) 
อารียา มนสับญุเพิ่มพลู 
และคณะ (2552) 

ภาษีความมัง่คัง่   
(Wealth) คือ
สดัสว่นของภาษี
ความมัง่คัง่ตอ่
มลูคา่ที่ดิน
ทัง้หมด (บาทตอ่
มลูคา่ที่ดิน) 

- ฐำนภำษีรำยจังหวดั ใช้ข้อมูล GIS ของกรม
พฒันาที่ดิน พ.ศ. 2558 และราคาประเมินที่ดิน
เฉลี่ย รายจังหวัดจากส านักประเมินราคา
ทรัพย์สิน กรมธนารักษ์  กระทรวงการคลงั พ.ศ. 
2559 – 2562   
-  อตัราภาษีความมัง่จากข้อเสนอแนะงานวิจัย
ของปัณณ์ อนันอภิบุตร  (ปัณณ์ อนันอภิบุตร, 
2555)    

  - Japanese Fixed 
Property Tax (2003)   
Ministry of Strategy 
and Finance Korea 
(2012) 
french property 
(2015) 
Chatalova and Evans 
(2013) 
ปัณณ์ อนนัอภิบตุร 
(2555) 
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ในการวิจัยนีมี้แบบจ าลองท่ีแสดงถึงปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า
จ านวน 3 แบบจ าลอง คือ แบบจ าลองท่ี 1 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร 
แบบจ าลองท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าใช้อยู่อาศยั และแบบจ าลองท่ี 3 ปัจจยัท่ีมีผล
ตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่พาณิชย์/อตุสาหกรรม มีรายละเอียดดงันี ้

 
แบบจ าลองท่ี 1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางการเกษตร 
 

4 4 3 1

1 1 1 1

, Re , ,
j j j j

agri j j j

i i i i

Vac f Soc g Eco Pol
= = = =

= = = =

 
=  

 
                                           (5) 

 
แบบจ าลองท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ใช้อยูอ่าศยั 
 

4 4 3 1

1 1 1 1

, Re , ,
j j j j

resi j j j

i i i i

Vac f Soc g Eco Pol
= = = =

= = = =

 
=  

 
                                           (6) 

 
แบบจ าลองท่ี 3 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่พาณิชย์/อตุสาหกรรม   
 

4 4 3 1

1 1 1 1

, Re , ,
j j j j

comm j j j

i i i i

Vac f Soc g Eco Pol
= = = =

= = = =

 
=  

 
                                           (7) 

 
โดยท่ี

agriVac    =   จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางการเกษตร 
            

resiVac       =   จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ใช้อยูอ่าศยั 
            

commVac   =   จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางพาณิชย์/อตุสาหกรรม 
            Soc             =   ปัจจยัคณุลกัษณะทางประชากรและสงัคม ได้แก่ อาย ุการศกึษา  

                ความหนาแนน่ประชากร ความเป็นเจ้าของท่ีดนิ  
              Re g         =   ปัจจยัภมูิภาค ได้แก่ ภาคกลาง ภาคใต้ ภาคเหนือ    
                            ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคตะวนัออก    
               Eco      =   ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ อตัราการวา่งงาน การลงทนุในจงัหวดั ราคาท่ีดนิ  
                Pol       =   ปัจจยัด้านนโยบาย ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง 
                            ภาษีความมัง่คัง่ 
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การศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทัง้สามประเภทแบง่ตามประเภทการ

ถือครองท่ีดินทิง้ร้าง ได้แก่ ท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร ท่ีดินทิง้ร้างประเภทใช้อยู่อาศยั  ท่ีดินทิง้ร้าง
เพ่ือการพาณิชย์/อุตสาหกรรม  โดยจ าแนกการวิเคราะห์ตามปัจจัยเชิงนโยบายการเก็บภาษี
ทรัพย์สิน 3 ประเภท ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และภาษีความมั่งคั่ง   
ท าให้สามารถแบง่แยกการวิเคราะห์ได้ออกเป็น 4 กรณีตามรูปแบบการจดัเก็บภาษีแตล่ะประเภท 
ได้แก่ กรณีการจดัเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ีอยา่งเดียวซึง่เป็นรูปแบบการจดัเก็บอยูใ่นปัจจุบนั  กรณีการ
จดัเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างอย่างเดียวโดยมีแนวคิดในการจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง
ทดแทนภาษีบ ารุงท้องท่ีในอนาคต   กรณีการจัดเก็บภาษีความมั่งคั่งซึ่งเป็นภาษีทางเลือกใน
อนาคต  และกรณีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างร่วมกับภาษีความมั่งคัง่โดยภาษีทัง้สอง
ประเภทสามารถจัดเก็บร่วมกันได้เน่ืองจากใช้ฐานภาษีเดียวกันคือฐานทรัพย์สิน  โดยรายได้ท่ี
จดัเก็บได้จากภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างจะเป็นของรัฐบาลท้องถ่ินส่วนรายได้ท่ีจดัเก็บได้จากภาษี
ความมัง่คัง่จะเป็นของรัฐบาลกลาง  

สามารถน ามาเขียนเป็นฟังก์ชันปัจจัยท่ีส่งผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า แยกตาม
ประเภทท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า 3 ประเภท  โดยท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในแต่ละประเภทสามารถแบ่ง
กรณีการเก็บภาษีทรัพย์สินออกเป็นอยา่งละ 4 กรณี ดงันี ้

 
ปัจจัยท่ีมีผลต่อที่ดนิทิง้ร้างทางการเกษตรแสดงได้ 4 สมการ ดังนี ้   

ฟังก์ชนัท่ี 1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีบ ารุง
ท้องท่ี) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , )

agri agri agri agri agriVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Local

=
 

 
ฟังก์ชนัท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลกูสร้าง) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , )

agri agri agri agri agriVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build

=
 

 

(8) 

(9) 
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ฟังก์ชนัท่ี 3 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีความ
มัง่คัง่) 

 
2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , )

agri agri agri agri agriVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Wealth

=
 

 
ฟังก์ชนัท่ี 4 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , , )

agri agri agri agri agriVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build Wealth

=
 

 
ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดนิทิง้ร้างประเภทอยู่อาศัยแสดงได้ 4 สมการ ดังนี ้

ฟังก์ชันท่ี 5 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยั  (กรณีเก็บภาษี
บ ารุงท้องท่ี) 

 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , )

resi resi resi resi resiVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Local

=
 

 
ฟังก์ชันท่ี 6 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยั  (กรณีเก็บภาษี

ท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , )

resi resi resi resi resiVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build

=
 

 
ฟังก์ชันท่ี 7 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยั  (กรณีเก็บภาษี

ความมัง่คัง่) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , )

resi resi resi resi resiVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Wealth

=
 

(12) 

(10) 

(11) 

(13) 

(14) 
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ฟังก์ชันท่ี 8 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยั  (กรณีเก็บภาษี
ท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่) 

 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , , )

resi resi resi resi resiVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build Wealth

=
 

 
ปัจจัยที่ มีผลต่อที่ดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรมแสดงได้ 4 สมการ 

ดังนี ้
ฟังก์ชนัท่ี 9 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม (กรณี

เก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี) 
 

2 3 4( , , , ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , )

comm comm comm commVac f Age Edu Dens Ownl g g g Unemploy

Inves icel Local

=
 

 

ฟังก์ชันท่ี 10 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 
(กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง) 

 

2 3 4( , , , ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , )

comm comm comm commVac f Age Edu Dens Ownl g g g Unemploy

Inves icel Build

=
 

 

ฟังก์ชันท่ี 11 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 
(กรณีเก็บภาษีความมัง่คัง่) 

 

2 3 4( , , , ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , )

comm comm comm commVac f Age Edu Dens Ownl g g g Unemploy

Inves icel Wealth

=
 

 
ฟังก์ชันท่ี 12 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 

(กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่) 
 

2 3 4( , , , ,Re ,Re ,Re , ,

,Pr , , )

comm comm comm commVac f Age Edu Dens Ownl g g g Unemploy

Inves icel Build Wealth

=
 

        
 

(17) 

(16) 

(18) 

(19) 

(15) 
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(20) 

(22) 

 

แสดงในรูปแบบจ าลองความถดถอยเชิงพห ุ(Multiple Regression  Model)  ได้ดงันี ้
ปัจจัยท่ีมีผลต่อที่ดนิทิง้ร้างทางการเกษตร แสดงได้ 4 สมการ ดังนี ้

สมการท่ี 1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีบ ารุง
ท้องท่ี) 

 
0 1 2 3 4 5 2 6 3 7 4

8 5 9 10 11 12

Re Re e

Re Pr

agri agri agri agri

agri

Vac Age Edu Dens Ownl g g R g

g Unemploy Inves icel Local

       

     

= + + + + + + +

+ + + + + +
 

 
สมการท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลกูสร้าง) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3 7 4

8 5 9 10 11 12

Re Re e

Re Pr

agri agri agri agri

agri

Vac Age Edu Dens Ownl g g R g

g Unemploy Inves icel Build

       

     

= + + + + + + +

+ + + + + +
 

 
สมการท่ี 3 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีความ

มัง่คัง่) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3 7 4

8 5 9 10 11 12

Re Re e

Re Pr

agri agri agri agri

agri

Vac Age Edu Dens Ownl g g R g

g Unemploy Inves icel Wealth

       

     

= + + + + + + +

+ + + + + +
 

 
สมการท่ี 4 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3 7 4

8 5 9 10 11 12 13

Re Re e

Re Pr

agri agri agri agri

agri

Vac Age Edu Dens Ownl g g R g

g Unemploy Inves icel Build Wealth

       

      

= + + + + + + +

+ + + + + + +
 

 
 
 
 
 

(21) 

(23) 
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ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดนิทิง้ร้างประเภทอยู่อาศัย แสดงได้ 4 สมการ ดังนี ้

สมการท่ี 5 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศัย  (กรณีเก็บภาษี
บ ารุงท้องท่ี) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3

7 4 8 5 9 10 11 12

Re Re

e Re Pr

resi resi resi

resi resi

Vac Age Edu Dens Ownl g g

R g g Unemploy Inves icel Local

      

      

= + + + + + +

+ + + + + + +
 

 

สมการท่ี 6 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยั (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลกูสร้าง) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3

7 4 8 5 9 10 11 12

Re Re

e Re Pr

resi resi resi

resi resi

Vac Age Edu Dens Ownl g g

R g g Unemploy Inves icel Build

      

      

= + + + + + +

+ + + + + + +
 

 
สมการท่ี 7 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศัย  (กรณีเก็บภาษี

ความมัง่คัง่) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3

7 4 8 5 9 10 11 12

Re Re

e Re Pr

resi resi resi

resi resi

Vac Age Edu Dens Ownl g g

R g g Unemploy Inves icel Wealth

      

      

= + + + + + +

+ + + + + + +
 

 
สมการท่ี 8 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยั (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3 7 4

8 5 9 10 11 12 13

Re Re e

Re Pr

resi resi resi resi

resi

Vac Age Edu Dens Ownl g g R g

g Unemploy Inves icel Build Wealth

       

      

= + + + + + + +

+ + + + + + +
 

 
 
 
 
 
 

(24) 

(25) 

(26) 

(27) 
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ปัจจัยที่ มีผลต่อที่ดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม แสดงได้ 4 สมการ 
ดังนี ้

สมการท่ี 9 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่ประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม (กรณี
เก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี) 

 
0 1 2 3 4 5 2 6 3

7 4 9 10 11 12

Re Re

e Pr

comm comm comm

comm

Vac Age Edu Dens Ownl g g

R g Unemploy Inves icel Local

      

     

= + + + + + +

+ + + + + +
 

 
สมการท่ี 10 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 

(กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3

7 4 9 10 11 12

Re Re

e Pr

comm comm comm

comm

Vac Age Edu Dens Ownl g g

R g Unemploy Inves icel Build

      

     

= + + + + + +

+ + + + + +
 

 
สมการท่ี 11 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 

(กรณีเก็บภาษีความมัง่คัง่) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3

7 4 9 10 11 12

Re Re

e Pr

comm comm comm

comm

Vac Age Edu Dens Ownl g g

R g Unemploy Inves icel Wealth

      

     

= + + + + + +

+ + + + + +
 

 
สมการท่ี 12 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 

(กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่) 
 

0 1 2 3 4 5 2 6 3

7 4 9 10 11 12 13

Re Re

e Pr

comm comm comm

comm

Vac Age Edu Dens Ownl g g

R g Unemploy Inves icel Build Wealth

      

      

= + + + + + +

+ + + + + + +
 

 

โดยที่      
agriVac         =     จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางการเกษตร 

         
resiVac              =     จ ำนวนท่ีดินทิ้งร้ำงวำ่งเปล่ำใชอ้ยูอ่ำศยั 

           
commVac       =     จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางพาณิชย์/อตุสาหกรรม 

            Age            =   อาย ุ
                   Edu        = การศกึษา 

Dens           = ความหนาแนน่ของประชากร 

(31) 

(28) 

(29) 

(30) 



  62 

Ownl    = ความเป็นเจ้าของท่ีดนิ 

2Re agrig   = ภาคกลางและภาคใต้ 

3Re agrig       = ภาคเหนือ 

4Re agrig        = ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

5Re agrig        = ภาคตะวนัออก 

2Re resig        = ภาคกลาง 

3Re resig        = ภาคใต้และภาคตะวนัออก 

4Re resig        = ภาคเหนือ 

5Re resig        = ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

2Re commg     = ภาคกลาง 

3Re commg      = ภาคเหนือและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

4Re commg     = ภาคใต้และภาคตะวนัออก 
Unemploy   = อตัราการวา่งงาน 
Inves           = การลงทนุในจงัหวดั 
Pr icel          = ราคาท่ีดนิ 
Local           = ภาษีบ ารุงท้องท่ี 
Build           = ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง 
Wealth           = ภาษีความมัง่คัง่ 

 

ในการศึกษาปัจจัยด้านคุณลักษณะทางประชากรและสังคม ปัจจัยด้านภูมิภาค 
ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ และปัจจยัด้านนโยบายท่ีส่งผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า ใช้แบบจ าลองความ
ถดถอยเชิงพห ุ(Multiple Regression  Model) ในการประมาณคา่สมัประสิทธ์ิตา่ง ๆ ด้วยวิธี OLS 
(Ordinary Least Squares Method) เน่ืองจากให้ผลรวมก าลังสองของความคลาดเคล่ือนมีค่า
น้อยท่ีสุด และใช้เทคนิค Enter ในการเลือกตัวแปรอิสระทัง้หมดเข้ามาในสมการแล้วให้ผู้ วิจัย
ตดัสินใจวา่ตวัแปรอิสระใดบ้างท่ีควรจะอยูใ่นสมการถดถอย 

จากการวิเคราะห์ปัจจยัด้านคณุลกัษณะทางประชากรและสงัคม ปัจจยัด้านภูมิภาค 
ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ  และปัจจยัด้านนโยบายจะน าไปสู่นโยบายท่ีช่วยลดจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่าง
เปลา่ในประเทศไทย  อย่างไรก็ตามการวิเคราะห์ปัจจยัด้านนโยบายภาษีทรัพย์สินในการวิจยัครัง้นี ้
จะไม่พิจารณานโยบายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน  เน่ืองจากงานวิจยันีส้นใจภาษีทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้อง
กับท่ีดินเท่านัน้ไม่รวมสิ่งปลูกสร้าง  ท าให้ภาษีโรงเรือนและท่ีดินท่ีมีฐานการจดัเก็บจากสิ่งปลูก
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สร้างไม่ได้ถูกน ามาใช้เป็นปัจจยัในการวิเคราะห์ข้อมูล  อีกทัง้การประมาณการภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลกูสร้างและภาษีความมัง่คัง่จะวิเคราะห์จากฐานมลูคา่ท่ีดนิเทา่นัน้ไมร่วมสิ่งปลกูสร้าง   

จากการทบทวนการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าของ Groves (2009)  
Morande et al. (2010) Cho et al. (2009) Pietola et al. (2011) Meng and Zhang (2011)  
Towbina and Weberb (2014) Adesoji et al. (2010) Galen et al. (2016) Newman et al. 
(2018) Morande et al. (2010) สามารถสรุปปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  ได้แก่ ตวัแปร
อายุ  การศึกษา  ความหนาแน่นของประชากร  ความเป็นเจ้าของท่ีดิน  ตัวแปรภูมิภาค  การ
วา่งงาน  การลงทนุ  ราคาท่ีดนิ  ตวัแปรภาษีบ ารุงท้องท่ี  ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง  ภาษีความมัง่
คัง่   

 
4.การประมาณการรายได้จากภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างและ 

ภาษีความม่ังค่ัง 
การประมาณรายได้จากภาษีบ ารุงท้องท่ี  รายได้จากภาษีดินและสิ่งปลูกสร้าง และ

รายได้จากภาษีความมัง่คัง่  แสดงรายละเอียดการค านวณได้ดงันี ้
4.1 การค านวณรายได้จากภาษีบ ารุงท้องท่ี   

ภาษีบ ารุงท้องท่ีจัดเก็บโดยอาศยัอ านาจตามพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี 
พ.ศ. 2508ฐานภาษีท่ีใช้คือราคาปานกลางของท่ีดินท่ีถือครอง ในการศึกษานีใ้ช้ฐานภาษีจาก
ข้อมูลจ านวนการถือครองท่ีดินของกรมพัฒนาท่ีดิน พ.ศ. 2558  และราคาท่ีดินเฉล่ียรายจงัหวัด
ของกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง พ.ศ. 2559 – 2562  รายได้จากภาษีท่ีจัดเก็บได้จะเป็นของ
องค์การปกครองสว่นท้องถ่ินผู้ท าหน้าท่ีจดัเก็บ 

การค านวณอัตราภาษีบ ารุงท้องท่ีก าหนดเป็นจ านวนเงินต่อไร่ตามราคาปาน
กลางท่ีดิน  โดยแบ่งขัน้ราคาปานกลางท่ีดินไว้ 34 ขัน้  ข้อมูลอัตราภาษีน ามาจากส านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา พ.ศ. 2553 และวิธีการค านวณอตัราภาษีใช้วิธีการค านวณของศนูย์ข้อมลู
อสงัหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2559 โดยการค านวณรายได้จากภาษีน าฐานภาษีคณูด้วยอตัราภาษี 

รายได้ภาษีบ ารุงท้องท่ีแบง่การค านวณตามประเภทของการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้
ออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 1) การค านวณท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไม่ได้ท าประโยชน์จะมีการเสียภาษี
เพิ่มหนึ่งเท่าจากการเสียภาษีปกติ  และ 2) การค านวณท่ีดินท่ีใช้เพ่ือการเกษตร  รายละเอียดการ
ค านวณมีดงันี ้
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1) การค านวณภาษีบ ารุงท้องท่ีส าหรับท่ีดินทิง้ร้าง (บาท)  =  (70 + (ราคา
ปานกลางท่ีดนิ บ./ไร่-30,000) *25/10,000))*2 เทา่* จ านวนพืน้ท่ี (ไร่)  

2) การค านวณภาษีบ ารุงท้องท่ีส าหรับท่ีดินเพ่ือการเกษตร/อาศยั (บาท)  =  
(70 + (ราคาปานกลางท่ีดนิ บ./ไร่-30,000) *25/10,000))* จ านวนพืน้ท่ี (ไร่) 

หมายเหตุ : การค านวณรายได้จากภาษีบ ารุงท้องท่ีอยู่ภายใต้สมมติฐานว่า
สามารถเก็บภาษีได้อยา่งเตม็เม็ดเตม็หนว่ย 

4.2 การค านวณรายได้จากภาษีท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้าง   
ภาษี ท่ีดินและสิ่ งปลูกส ร้างเป็นการจัด เก็บภาษีตาม ข้อเสนอของร่าง

พระราชบญัญัติภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างพ.ศ.... โดยฐานภาษีใช้ราคาประเมินทนุทรัพย์ท่ีดนิและ
สิ่งปลูกสร้าง  ในการศึกษานีใ้ช้ฐานภาษีจากข้อมูลจ านวนการถือครองท่ีดินของกรมพฒันาท่ีดิน 
พ.ศ. 2558  และราคาท่ีดินเฉล่ียรายจังหวัดของกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง พ.ศ. 2559 – 
2562  รายได้จากภาษีท่ีจดัเก็บได้จะเป็นขององค์การปกครองสว่นท้องถ่ินผู้ท าหน้าท่ีจดัเก็บ 

การค านวณภาษีใช้อตัราภาษีตามร่างพระราชบญัญัตภิาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง
พ.ศ.จากข้อมูลกระทรวงการคลงั พ.ศ. 2559 โดยก าหนดอตัราสูงสุดส าหรับท่ีดินทางการเกษตร
ร้อยละ 0.2  ท่ีดินใช้อยู่อาศยัร้อยละ 0.5 ท่ีดินเพ่ือการพาณิชย์/อตุสาหกรรมร้อยละ 2 และท่ีดินทิง้
ร้างว่างเปล่าร้อยละ 5 และมีการเก็บภาษีท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าสงูขึน้ตามระยะเวลาการไม่น าท่ีดิน
ทิง้ร้างไปใช้ประโยชน์ และวิธีการค านวณอัตราภาษีน ามาจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 
2559   โดยการค านวณรายได้จากภาษีจะน าฐานภาษีคณูด้วยอตัราภาษี  โดยการค านวณรายได้
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างแบง่ตามประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ ท่ีดินท่ี
ใช้เพ่ือการเกษตร  ท่ีดินใช้อยู่อาศัย  ท่ีดินเพ่ือการพาณิชย์/อุตสาหกรรม  ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  
รายละเอียดการค านวณมีดงันี ้

1) อตัราเพดานภาระภาษีท่ีดนิเพ่ือการเกษตรร้อยละ   0.2 = (มลูคา่ท่ีดนิการ
เกษต(บาทตอ่ตรว.)*0.2)/100 

2) อัตราเพดานภาระภาษีท่ีดินใช้อยู่อาศัยร้อยละ   0.5 = (มูลค่าท่ีดินอยู่
อาศยั (บาทตอ่ตรว.)*0.5)/100 

3) อัตราเพดานภาระภาษีท่ีดินเพ่ือการพาณิชย์/อุตสาหกรรมร้อยละ  
2 = (มลูคา่ท่ีดนิพาณิชย์ (บาทตอ่ตรว.)*2)/100 

4) อตัราเพดานภาระภาษีท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ร้อยละ 5 = (มลูคา่ท่ีดนิทิง้ร้าง
(บาทตอ่ตรว)*5)/100 
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หมายเหตุ  : การค านวณรายได้จากภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างอยู่ภายใต้
สมมติฐานว่าสามารถเก็บภาษีได้อย่างเต็มเม็ดเต็มหน่วย อีกทัง้ค านวณเฉพาะท่ีดินอย่างเดียวไม่
รวมสิ่งปลกูสร้าง 

4.3 การค านวณภาษีความม่ังค่ัง 
ภาษีความมั่งคั่ง หมายถึง ภาษีท่ีจัดเก็บจากท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของผู้ เป็น

เจ้าของท่ีครอบครองท่ีดินทัว่ประเทศรวมกันมีมลูค่าเกินเพดานท่ีรัฐบาลก าหนด คือ มีมูลค่าท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้างสูงเกินกว่า 20 ล้านบาทขึน้ไป (โดยไม่หกัหนีส้ิน)  อตัราภาษีมีการเก็บในอตัรา
ก้าวหน้า  (ปัณณ์ อนนัอภิบุตร, 2555) ในการศึกษานีใ้ช้ฐานภาษีจากข้อมูลจ านวนการถือครอง
ท่ีดินของกรมพัฒนาท่ีดิน พ.ศ. 2558  และราคาท่ีดินเฉล่ียรายจังหวัดของกรมธนารักษ์ 
กระทรวงการคลัง พ.ศ. 2559 – 2562  รายได้จากภาษีท่ีจัดเก็บได้จะเป็นของรัฐบาลกลางผู้ ท า
หน้าท่ีจดัเก็บไมใ่ชรั่ฐบาลท้องถ่ิน 

การค านวณภาษีใช้อตัราภาษีตามข้อเสนอแนะจากการศกึษาของปัณณ์ อนนัอภิ
บตุร (2555)  การค านวณรายได้จากภาษีจะน าฐานภาษคณูด้วยอตัราภาษี  โดยอตัราภาษีท่ีดินใน
แตล่ะประเภท ใช้อตัราเพดาน ร้อยละ 3 = (มลูคา่ท่ีดนิ (บาทตอ่ตรว.)*3)/100 

หมายเหตุ  : การค านวณรายได้จากภาษีความมั่งคั่งอยู่ภายใต้สมมติฐานว่า
สามารถเก็บภาษีได้อยา่งเตม็เม็ดเตม็หนว่ย 
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บทที่ 4 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 

จากการศกึษาการประยกุต์ใช้เคร่ืองมือทางการคลงัเพ่ือการน าท่ีดนิทิง้ร้างในประเทศไทย
ไปใช้ประโยชน์สามารถแบ่งผลการวิเคราะห์ข้อมูลออกเป็นสามส่วน ดังนี  ้(1) การศึกษา
สถานการณ์การใช้ประโยชน์ ท่ีดินแต่ละประเภทของประเทศไทย  โดยท าการศึกษาการ
เปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ ท่ีดินของประเทศไทยระหว่าง พ.ศ.2543-2559   และศึกษา
สถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดินของประเทศไทยแยกเป็นรายภาคและรายจังหวดั  (2) ผลการ
ประเมินความสญูเสียทางเศรษฐกิจจากการทิง้ร้างท่ีดนิในประเทศไทยแยกรายจงัหวดั (3) ผลการ
วิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย  ผลการศกึษาอธิบายได้
ดงันี ้

 
ส่วนที่ 1 การศึกษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ที่ดนิแต่ละประเภทของประเทศไทย 

การศกึษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดินแตล่ะประเภทของประเทศไทย มีรายละเอียด
ดงันี ้

1.1 การเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดนิของประเทศไทย   
กรมพัฒนาท่ีดิน (2559) ได้แบ่งประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 7 ประเภท 

ได้แก่  ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม  ท่ีดินป่าไม้  ท่ีดนิชมุชนและสิ่งปลกูสร้าง  ท่ีดนิเบ็ดเตล็ด  ท่ีดนิทิง้ร้าง  
ท่ีดนิมีลกัษณะเป็นท่ีลุม่  และท่ีดินท่ีเป็นน า้  โดยรายละเอียดของการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์
ท่ีดนิของประเทศไทยระหวา่ง พ.ศ. 2543-2559  แสดงได้ดงัตาราง 4 

 

ตาราง 4 ร้อยละการใช้ประโยชน์ท่ีดนิในประเทศไทยระหวา่ง พ.ศ. 2543 – 2559 
 
ประเภทการใช้ท่ีดนิ 2543 - 2544            2549 - 2550 2551 - 2552 2558 - 2559 

เกษตรกรรม 56.24 52.66 53.51 55.38 
ป่าไม้ 35.74 36.64 35.29 33.01 
ชุมชนและส่ิงปลูกสร้าง 3.56 4.62 4.71 5.58 
เบ็ดเตล็ด 2.87 3.60 4.05 3.61 
ทิง้ร้าง n/a n/a 2.86 2.18 
ที่ลุ่ม n/a n/a 0.57 0.46 
ที่น า้ 1.59 2.47 2.75 2.88 
รวม            100 100 100 100 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558) 
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จากตารางท่ี 4 พบว่า ในช่วงระหว่าง พ.ศ. 2558 - 2559 ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นท่ีดินทาง
การเกษตรและท่ีดนิป่าไม้รวมกนัประมาณร้อยละ 88   ท่ีดินสว่นท่ีเหลือเป็นท่ีดินชมุชนและสิ่งปลกู
สร้าง ท่ีดินเบ็ดเตล็ด ท่ีดินทิง้ร้าง ท่ีลุ่ม และท่ีดินท่ีเป็นน า้อีกประมาณร้อยละ 12 โดยท่ีดินทาง
การเกษตร ท่ีดินป่าไม้  ท่ีลุ่มและท่ีดินทิง้ร้างมีแนวโน้มลดลง  ส่วนท่ีดินชุมชน  ท่ีดินเบ็ดเตล็ด   
และท่ีดนิท่ีเป็นน า้มีแนวโน้มเพิ่มขึน้   

เม่ือพิจารณาเฉพาะท่ีดินทิง้ร้างของประเทศไทย พ.ศ. 2558 - 2559 พบว่า มีจ านวน 
6,996,907 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.18 ของพืน้ท่ีทัง้หมดในประเทศไทย  ประกอบไปด้วย ท่ีดินนาร้าง  
ท่ีดินไร่ร้าง  ท่ีดินทุ่งหญ้าธรรมชาติ  ท่ีดินทุ่งหญ้าสลบัไม้พุ่ม/ไม้ละเมาะ  ท่ีลุ่ม  และท่ีดินเหมืองแร่
ร้าง  จากข้อมูลของกรมพฒันาท่ีดินปี พ.ศ.2558  เม่ือน ามาจ าแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นราย
ภาคตามนิยามร่าง พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ...  สามารถแบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ออกเป็น 5 ประเภท ได้แก่  ท่ีดินเพ่ือการเกษตร  ท่ีดินเพ่ืออยู่อาศยั  ท่ีดินพาณิชย์/อุตสาหกรรม  
ท่ีดินทิง้ร้าง  และท่ีดินยกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง  แสดงดงัตาราง 5 พบว่า ประเทศไทยมี
ท่ีดินจ านวน 320,575,728 ไร่   ท่ีดินส่วนใหญ่ในแต่ละภาคเป็นท่ีดินทางการเกษตรร้อยละ 54  
รองลงมาเป็นท่ีดินท่ีได้รับการยกเว้นภาษี เชน่ ท่ีดินป่าไม้ ท่ีดนิท่ีเป็นน า้ ประมาณร้อยละ 38  ท่ีดิน
ใช้อยู่อาศยัประมาณร้อยละ 3 ท่ีดินพาณิชย์/อุตสาหกรรมประมาณร้อยละ 1 และเม่ือพิจารณา
เฉพาะท่ีดินทิง้ร้าง พบว่าประเทศไทยมีท่ีดินทิง้ร้างจ านวน 13,211,865 ไร่  คิดประมาณร้อยละ 4  
ของท่ีดนิทัง้หมดในประเทศ  โดยสว่นใหญ่อยู่ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือประมาณร้อยละ 36 ของ
ท่ีดนิทิง้ร้างทัง้หมดในประเทศ 

 

ตาราง 5 แสดงลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดนิของประเทศไทย พ.ศ. 2558 แยกรายภาค 
 

ประเภทการใช้ที่ดิน เหนือ 
ตะวันออก 
เฉียงเหนือ ใต้ กลาง ตะวันออก ที่ดินรวม (ไร่) ร้อยละ 

ที่ดินการเกษตร  40,340,660 72,468,439 25,905,814 21,062,653 13,329,315 173,106,881 54.00 

ที่ดินใช้อยู่อาศัย  2,711,473 3,476,411 1,101,161 2,242,026 704,934 10,236,005 3.19 

ที่ดินพาณิชย์/อุตสาหกรรม  723,909 888,940 314,654 1,356,664 473,663 3,757,830 1.17 

ที่ดินยกเว้นภาษีฯ  58,817,922 23,672,592 14,963,151 16,994,711 5,814,771 120,263,147 37.51 

ที่ดินทิง้ร้าง  3,433,716 4,880,048 1,912,212 1,820,760 1,165,129 13,211,865 4.12 

ที่ดินรวม (ไร่) 106,027,680 105,386,430 44,196,992 43,476,814 21,487,812 320,575,728 100 

ร้อยละ 33.07 32.87 13.79 13.56 6.70 100   

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558) 
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ภาพประกอบ 2 ลกัษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ พ.ศ.2558 
  

 
นอกจากนี ้การใช้ประโยชน์ท่ีดิน พ.ศ. 2558 สามารถแยกการใช้ประโยชน์ท่ีดินแต่ละ

ประเภทเป็นรายจังหวัด  โดยจังหวัดท่ีมีพืน้ท่ีสีเข้มแสดงให้เห็นถึงมีการใช้ประโยชน์ใน พืน้ท่ี

เหนือ
23%

ตะวันออกเ
ฉียงเหนือ

42%

ใต้
15%

กลาง
12%

ตะวันออก
8%

ที่ดินการเกษตร 

เหนือ
26%

ตะวันออกเฉียงเหนือ
34%

ใต้
11%

กลาง
22%

ตะวันออก
7%

ที่ดินใช้อยู่อาศัย 

เหนือ
19%

ตะวันออกเฉียงเหนือ
24%

ใต้
8%

กลาง
36%

ตะวันออก
13%

ที่ดินพาณิชย์/อุตสาหกรรม 

เหนือ
49%

ตะวันออกเฉี
ยงเหนือ
20%

ใต้
12%

กลาง
14%

ตะวันออก
5%

ที่ดินยกเว้นภาษีฯ 

เหนือ
26%

ตะวันออกเฉียงเหนือ
37%

ใต้
14%

กลาง
14%

ตะวันออก
9%

ที่ดนิทิง้ร้าง 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  
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ประเภทนัน้จ านวนมาก  และจังหวัดท่ีมีพืน้ท่ีสีอ่อนแสดงให้เห็นถึงมีการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ี
ประเภทนัน้จ านวนน้อย  เม่ือพิจารณาพืน้ท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดนิแตล่ะประเภทของแตล่ะจงัหวดัมี
หน่วยเป็นไร่  เปรียบเทียบกบัการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีของแตล่ะจงัหวดัมีหน่วยเป็นไร่ต่อประชากร
พนัคน  จะเห็นถึงความแตกต่างระหว่างการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีในแต่ละจงัหวดักับความหนาแน่น
ของประชากรในการใช้พืน้ท่ีนัน้  แสดงได้ดงัภาพประกอบ 3 -12 

ภาพประกอบ 3 แสดงการใช้ประโยชน์ท่ีดินทางการเกษตรเป็นรายจงัหวดั โดยพืน้ท่ีทาง
การเกษตรในประเทศไทยมีจ านวน 173,106,881 ไร่ จังหวัดท่ีมีการใช้พืน้ท่ีทางการเกษตรมาก
ท่ีสดุ คือ จงัหวดันครราชสีมา มีพืน้ท่ีทางการเกษตรร้อยละ 5.09 รองลงมาคือ จงัหวดัอบุลราชธานี  
อุดรธานี บุรีรัมย์ และสุราษฎ์ธานี  มีพืน้ท่ีทางการเกษตรร้อยละ 3.53 ร้อยละ 2.99 ร้อยละ 2.94 
และร้อยละ 2.86 ตามล าดบั   
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ภาพประกอบ 3 พืน้ท่ีท าการเกษตรกรรมในประเทศไทย พ.ศ. 2558 รายจงัหวดั 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558) 

 

 

 

ตาก

เลย

นา่นเชียงใหม่

ชยัภมิู

ล าปาง

กาญจนบรีุ

นครราชสีมา

แพร่

บรีุรัมย์

เชียงราย

อดุรธานี

สริุนทร์

เพชรบรูณ์

อบุลราชธานี

ตรัง

ขอนแก่น

แม่ฮอ่งสอน

พิษณุโลก

สกลนคร

สรุาษฎ์ธานี

สงขลา

ลพบรีุ

ชมุพร

ร้อยเอ็ด

สโุขทยั

พะเยา

ศรีสะเกษ

อตุรดติถ์

นครสวรรค์

สระแก้ว

จนัทบรีุเพชรบรีุ

ราชบรีุ

กาฬสินธุ์

กระบี่

ชลบรีุ

ยะลา

อทุยัธานี

พิจิตรก าแพงเพชร

พงังา

ยโสธร

พทัลงุ

นครศรีธรรมราช

ระยอง

บงึกาฬ

สระบรีุ

สตลู

ปราจีนบรีุ

มกุดาหาร

ชยันาท

ล าพนู

นครพนม

สพุรรณบรีุ

ฉะเชิงเทรา

ระนอง

มหาสารคาม

ประจวบครีีขนัธ์

หนองคาย

หนองบวัล าพู

อ านาจเจริญ

ปัตตานี

นครปฐม

นครนายก
ปทมุธานี

พระนครศรีอยธุยา

สงิห์บรีุ

อา่งทอง

ภเูก็ต

กรุงเทพมหานครนนทบรีุ
สมทุรสาครสมทุรปราการ

สตลู

สมทุรสงคราม

 

จงัหวดัท่ีมีจ ำนวนท่ีดินเกษตรกรรมสูงสุด 
 5 อนัดบัแรก (ไร่) 

นครรำชสีมำ 8,809,692 

อุบลรำชธำนี 6,103,812 

อุดรธำนี 5,184,262 

บุรีรัมย ์ 5,088,000 

สุรำษฎธ์ำนี 4,954,266 
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จากการศกึษาการพืน้ท่ีทางการเกษตรรายจงัหวดัต่อประชากรพนัคน  พบว่าจงัหวดัท่ีมี
การใช้พืน้ท่ีทางการเกษตรตอ่ประชากรพนัคนมากท่ีสดุ 5 อนัดบัแรก ได้แก่ จงัหวดัเลย มีพืน้ท่ีทาง
การเกษตรร้อยละ 2.79 รองลงมา คือ จงัหวดัสระแก้ว อุทยัธานี ก าแพงเพชร และชุมพร ร้อยละ 
2.48 ร้อยละ 2.32 ร้อยละ 2.18 และร้อยละ 2.14 ตามล าดบั ดงัภาพประกอบ 4  

 
 ภาพประกอบ 4 พืน้ท่ีท าการเกษตรกรรมในประเทศไทย พ.ศ. 2558 รายจงัหวดั 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  

ตำก

เลย

น่ำนเชียงใหม่

ชยัภูมิ

ล ำปำง

กำญจนบุรี

นครรำชสีมำ

แพร่

เชียงรำย

บุรีรัมย์

อุดรธำนี

เพชรบูรณ์

อุบลรำชธำนี

ตรัง

สุรินทร์

ขอนแก่น

พิษณุโลก

สุรำษฎธ์ำนี

แมฮ่่องสอน

สงขลำ

สกลนคร

พะเยำ

ร้อยเอ็ด

ลพบุรี

ชุมพร

ศรีสะเกษ

สุโขทยั

อุตรดิตถ์

ยะลำ

นครสวรรค์

สระแกว้

จนัทบุรี

อุทยัธำนี

กำฬสินธุ์

เพชรบุรี

รำชบุรี

กระบ่ี

พิจิตร

ชลบุรี

ก  ำแพงเพชร

พงังำ

พทัลุง

ยโสธร

นครศรีธรรมรำช

บึงกำฬ

ระยอง

สตูล

ปรำจีนบุรี

สระบุรี

ตรำด

นรำธิวำส

มกุดำหำร

ชยันำท

ล ำพูน

นครพนม

สุพรรณบุรี

ฉะเชิงเทรำ

มหำสำรคำม

ระนอง

ประจวบคีรีขนัธ์

หนองคำย

หนองบวัล ำพู

อ  ำนำจเจริญ

ปัตตำนี

นครปฐม

นครนำยก
ปทุมธำนี

พระนครศรีอยุธยำ

อ่ำงทอง

สิงห์บุรี

ภูเก็ต

กรุงเทพมหำนครนนทบุรี
สมุทรสำคร

ตรำด

สตูล

สมุทรสงครำม

 

จงัหวดัท่ีมีจ านวนท่ีดนิเกษตรกรรม 
สงูสดุ 5 อนัดบัแรก (ไร่ตอ่ประชากรพนัคน)  

เลย                        6,356  

สระแก้ว                 5,658 

อทุยัธานี                 5,286 

ก าแพงเพชร           4,969 

ชมุพร                   4,879 
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จังหวัดท่ีมีพืน้ท่ีส าหรับอยู่พักอาศัยมากท่ีสุด 5 อันดับแรก เป็นจังหวัดท่ีมีประชากร
จ านวนมาก ได้แก่ จังหวัดนครราชสีมามีท่ีดินอยู่อาศยัสูงสุด ร้อยละ  4.83 รองลงมาคือ บุรีรัมย์ 
อุบลราชธานี เชียงใหม่ และสุรินทร์ ร้อยละ 3.08 ร้อยละ 2.97 ร้อยละ 2.96 และร้อยละ 2.91 ดงั
ภาพประกอบ 5   

 

      ภาพประกอบ 5 พืน้ท่ีใช้เป็นท่ีพกัอาศยัในประเทศไทย พ.ศ. 2558 รายจงัหวดั 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  

ตำก

เลย

นำ่นเชียงใหม่

ชยัภมิู

ล ำปำง

กำญจนบรีุ

นครรำชสีมำ

แพร่

บรีุรัมย์

เชียงรำย

อดุรธำนี

สริุนทร์

เพชรบรูณ์

อบุลรำชธำนี

ตรัง

ขอนแก่น

แม่ฮอ่งสอน

พิษณุโลก

สกลนคร

สรุำษฎ์ธำนี

สงขลำ

ลพบรีุ

ชมุพร

ร้อยเอ็ด

สโุขทยั

พะเยำ

ศรีสะเกษ

อตุรดติถ์

นครสวรรค์

สระแก้ว

จนัทบรีุเพชรบรีุ

รำชบรีุ

กำฬสินธุ์

กระบี่

ชลบรีุ

ยะลำ

อทุยัธำนี

พิจิตรก ำแพงเพชร

พงังำ

ยโสธร

พทัลงุ

นครศรีธรรมรำช

ระยอง

บงึกำฬ

สระบรีุ

สตลู

ปรำจีนบรีุ

มกุดำหำร

ชยันำท

ล ำพนู

นครพนม

สพุรรณบรีุ

ฉะเชิงเทรำ

ระนอง

มหำสำรคำม

ประจวบครีีขนัธ์

หนองคำย

หนองบวัล ำพู

อ ำนำจเจริญ

ปัตตำนี

นครปฐม

นครนำยก
ปทมุธำนี

พระนครศรีอยธุยำ

สงิห์บรีุ

อำ่งทอง

ภเูก็ต

กรุงเทพมหำนครนนทบรีุ
สมทุรสำครสมทุรปรำกำร

สตลู

สมทุรสงครำม

 

จงัหวดัท่ีมีจ านวนท่ีดนิพกัอาศยัสงูสดุ 5 อนัดบัแรก (ไร่) 

นครราชสีมา 494,309 

บรีุรัมย์ 315,095 

อบุลราชธานี 304,153 

เชียงใหม ่ 303,423 

สริุนทร์ 297,501 
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จงัหวดัท่ีมีพืน้ท่ีส าหรับอยู่พกัอาศยัตอ่ประชากรพนัคนมากท่ีสดุ 5 อนัดบัแรก เป็นจงัหวดั
ท่ีมีประชากรจ านวนมาก ได้แก่ จงัหวดัปราจีนบรีุ มีท่ีดินอยู่อาศยัสงูสดุ ร้อยละ 2.50 รองลงมาคือ 
ชยันาท อุทยัธานี อตุรดิตถ์ และล าปาง ร้อยละ 2.33 ร้อยละ 2.30 ร้อยละ 2.20 และร้อยละ 2.15 
ดงัภาพประกอบ 6 

 
          ภาพประกอบ 6 พืน้ท่ีใช้เป็นท่ีพกัอาศยัในประเทศไทย พ.ศ. 2558 รายจงัหวดั 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  

ตำก

เลย

น่ำนเชียงใหม่

ชยัภูมิ

ล ำปำง

กำญจนบุรี

นครรำชสีมำ

แพร่

เชียงรำย

บุรีรัมย์

อุดรธำนี

เพชรบูรณ์

อุบลรำชธำนี

ตรัง

สุรินทร์

ขอนแก่น

พิษณุโลก

สุรำษฎธ์ำนี

แมฮ่่องสอน

สงขลำ

สกลนคร

พะเยำ

ร้อยเอ็ด

ลพบุรี

ชุมพร

ศรีสะเกษ

สุโขทยั

อุตรดิตถ์

ยะลำ

นครสวรรค์

สระแกว้

จนัทบุรี

อุทยัธำนี

กำฬสินธุ์

เพชรบุรี

รำชบุรี

กระบ่ี

พิจิตร

ชลบุรี

ก  ำแพงเพชร

พงังำ

พทัลุง

ยโสธร

นครศรีธรรมรำช

บึงกำฬ

ระยอง

สตูล

ปรำจีนบุรี

สระบุรี

ตรำด

นรำธิวำส

มกุดำหำร

ชยันำท

ล ำพูน

นครพนม

สุพรรณบุรี

ฉะเชิงเทรำ

มหำสำรคำม

ระนอง

ประจวบคีรีขนัธ์

หนองคำย

หนองบวัล ำพู

อ  ำนำจเจริญ

ปัตตำนี

นครปฐม

นครนำยก
ปทุมธำนี

พระนครศรีอยุธยำ

อ่ำงทอง

สิงห์บุรี

ภูเก็ต

กรุงเทพมหำนครนนทบุรี
สมุทรสำคร

ตรำด

สตูล

สมุทรสงครำม

 

 

จงัหวดัที่มีจ านวนทีด่ินที่พกัอาศยั
สงูสดุ 5 อนัดบัแรก  (ไร่ตอ่ประชากรพนัคน)
ปราจีนบรีุ                328
ชยันาท                    305
อทุยัธานี                  302
อตุรดิตถ์                  289
ล าปาง                      281
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จังหวัดท่ีมีพืน้ ท่ีพาณิชยกรรม/อุตสาหกรรมมากท่ีสุด 5 อันดับแรก ได้แก่ จังหวัด
กรุงเทพมหานคร ร้อยละ 8.89 รองลงมา ชลบุรี นครราชสีมา สมุทรปราการ และล าปาง ร้อยละ 
5.56 ร้อยละ 5.12 ร้อยละ 3.07 และร้อยละ 2.91 ซึ่งเป็นจงัหวดัท่ีมีการประกอบอตุสาหกรรมเป็น
จ านวนมาก ดงัภาพประกอบ 7   

 

             ภาพประกอบ 7 พืน้ท่ีประกอบพาณิชย์/อตุสาหกรรมประเทศไทย พ.ศ. 2558 รายจงัหวดั 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  

ตำก

เลย

น่ำนเชียงใหม่

ชยัภูมิ

ล ำปำง

กำญจนบุรี

นครรำชสีมำ

แพร่

เชียงรำย

บุรีรัมย์

อุดรธำนี

เพชรบูรณ์

อุบลรำชธำนี

ตรัง

สุรินทร์

ขอนแก่น

พิษณุโลก

สุรำษฎธ์ำนี

แมฮ่่องสอน

สงขลำ

สกลนคร

พะเยำ

ร้อยเอ็ด

ลพบุรี

ชุมพร

ศรีสะเกษ

สุโขทยั

อุตรดิตถ์

ยะลำ

นครสวรรค์

สระแกว้

จนัทบุรี

อุทยัธำนี

กำฬสินธุ์

เพชรบุรี

รำชบุรี

กระบ่ี

พิจิตร

ชลบุรี

ก  ำแพงเพชร

พงังำ

พทัลุง

ยโสธร

นครศรีธรรมรำช

บึงกำฬ

ระยอง

สตูล

ปรำจีนบุรี

สระบุรี

มกุดำหำร

ชยันำท

ล ำพูน

นครพนม

สุพรรณบุรี

ฉะเชิงเทรำ

มหำสำรคำม

ระนอง

ประจวบคีรีขนัธ์

หนองคำย

หนองบวัล ำพู

อ  ำนำจเจริญ

ปัตตำนี

นครปฐม

นครนำยก
ปทุมธำนี

พระนครศรีอยธุยำ

อ่ำงทอง

สิงห์บุรี

ภูเก็ต

กรุงเทพมหำนครนนทบุรี
สมุทรสำคร

สตูล

สมุทรสงครำม

 

จงัหวดัท่ีมีจ านวนท่ีดนิพาณิชยกรรม/อตุสาหกรรม
สงูสดุ 5 อนัดบัแรก (ไร่) 

กรุงเทพมหานคร 333,922 

ชลบรีุ 208,941 

นครราชสีมา 192,244 

สมทุรปราการ 115,234 

ล าปาง 109,538 
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จงัหวดัท่ีมีพืน้ท่ีพาณิชยกรรม/อุตสาหกรรมต่อประชากรพันคน มากท่ีสุด 5 อันดบัแรก 
ได้แก่ จงัหวดัสระบุรี ร้อยละ 3.59 รองลงมา ล าปาง ระยอง ชลบรีุ และเพชรบุรี ร้อยละ 3.28 ร้อย
ละ 3.26 ร้อยละ 3.23 และร้อยละ 3.08 ดงัภาพประกอบ 8   

 
        ภาพประกอบ 8 พืน้ท่ีประกอบพาณิชย์/อตุสาหกรรมในประเทศไทย พ.ศ. 2558 รายจงัหวดั 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  
 

ตำก

เลย

น่ำนเชียงใหม่

ชยัภูมิ

ล ำปำง

กำญจนบุรี

นครรำชสีมำ

แพร่

เชียงรำย

บุรีรัมย์

อุดรธำนี

เพชรบูรณ์

อุบลรำชธำนี

ตรัง

สุรินทร์

ขอนแก่น

พิษณุโลก

สุรำษฎธ์ำนี

แม่ฮ่องสอน

สงขลำ

สกลนคร

พะเยำ

ร้อยเอ็ด

ลพบุรี

ชุมพร

ศรีสะเกษ

สุโขทยั

อุตรดิตถ์

ยะลำ

นครสวรรค์

สระแกว้

จนัทบุรี

อุทยัธำนี

กำฬสินธุ์

เพชรบุรี

รำชบุรี

กระบ่ี

พิจิตร

ชลบุรี

ก  ำแพงเพชร

พงังำ

พทัลุง

ยโสธร

นครศรีธรรมรำช

บึงกำฬ

ระยอง

สตูล

ปรำจีนบุรี

สระบุรี

ตรำด

นรำธิวำส

มุกดำหำร

ชยันำท

ล ำพูน

นครพนม

สุพรรณบุรี

ฉะเชิงเทรำ

มหำสำรคำม

ระนอง

ประจวบคีรีขนัธ์

หนองคำย

หนองบวัล ำพู

อ  ำนำจเจริญ

ปัตตำนี

นครปฐม

นครนำยก
ปทุมธำนี

พระนครศรีอยธุยำ

อ่ำงทอง

สิงห์บุรี

ภูเก็ต

กรุงเทพมหำนครนนทบุรี
สมุทรสำคร

ตรำด

สตูล

สมุทรสงครำม

 

 

จงัหวดัที่มีจ านวนที่ดนิพาณิชยกรรมฯ
สงูสดุ 5 อนัดบัแรก (ไร่ต่อประชากรพนัคน)
สระบรีุ                   159
ล าปาง                    145
ระยอง                    144
ชลบรีุ                     143
เพชรบรีุ                 136
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จงัหวดัท่ีมีพืน้ท่ียกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างมากท่ีสุด 5 อนัดบัแรก ได้แก่ จงัหวัด
เชียงใหม่ มีพืน้ท่ียกเว้นภาษีสูงสดุ ร้อยละ 7.47 รองลงมาคือจงัหวดักาญจนบรีุ ตาก แม่ฮ่องสอน 
และล าปาง ร้อยละ 6.86 ร้อยละ 6.79  ร้อยละ 5.37 และร้อยละ 4.77 จะเห็นว่าจงัหวดัท่ีได้รับการ
ยกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างจ านวนมากเน่ืองจากสภาพพืน้ท่ีเป็นภูเขาและป่าไม้  ดัง
ภาพประกอบ 9     

 
          ภาพประกอบ 9 พืน้ท่ียกเว้นภาษีท่ีดนิในประเทศไทย พ.ศ. 2558 รายจงัหวดั 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  

ตำก

เลย

น่ำนเชียงใหม่

ชยัภูมิ

ล ำปำง

กำญจนบุรี

นครรำชสีมำ

แพร่

เชียงรำย

บุรีรัมย์

อุดรธำนี

เพชรบูรณ์

อุบลรำชธำนี

ตรัง

สุรินทร์

ขอนแก่น

พิษณุโลก

สุรำษฎธ์ำนี

แมฮ่่องสอน

สงขลำ

สกลนคร

พะเยำ

ร้อยเอ็ด

ลพบุรี

ชุมพร

ศรีสะเกษ

สุโขทยั

อุตรดิตถ์

ยะลำ

นครสวรรค์

สระแกว้

จนัทบุรี

อุทยัธำนี

กำฬสินธุ์

เพชรบุรี

รำชบุรี

กระบ่ี

พิจิตร

ชลบุรี

ก  ำแพงเพชร

พงังำ

พทัลุง

ยโสธร

นครศรีธรรมรำช

บึงกำฬ

ระยอง

สตูล

ปรำจีนบุรี

สระบุรี

มกุดำหำร

ชยันำท

ล ำพูน

นครพนม

สุพรรณบุรี

ฉะเชิงเทรำ

มหำสำรคำม

ระนอง

ประจวบคีรีขนัธ์

หนองคำย

หนองบวัล ำพู

อ  ำนำจเจริญ

ปัตตำนี

นครปฐม

นครนำยก
ปทุมธำนี

พระนครศรีอยธุยำ

อ่ำงทอง

สิงห์บุรี

ภูเก็ต

กรุงเทพมหำนครนนทบุรี
สมุทรสำคร

สตูล

สมุทรสงครำม

 

จงัหวดัท่ีมีจ ำนวนท่ีดินยกเวน้สูงสุด 5 อนัดบัแรก(ไร่) 

เชียงใหม ่ 8,983,650 

กำญจนบุรี 8,253,240 

ตำก 8,169,441 

แม่ฮ่องสอน 6,458,122 

ล ำปำง 5,731,741 
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จงัหวดัท่ีมีพืน้ท่ียกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างต่อประชากรพนัคน มากท่ีสดุ 5 อนัดบั
แรก  ได้แก่ จงัหวดัแม่ฮ่องสอน  มีพืน้ท่ียกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างตอ่ประชากรพนัคนสงูสดุ 
ร้อยละ 12.2 รองลงมาคือจังหวัด ตาก น่าน กาญจนบุรี และล าปาง ร้อยละ 6.83 ร้อยละ 4.98   
ร้อยละ 4.84 และร้อยละ 3.94 ดงัภาพประกอบ 10     

 
ภาพประกอบ 10 พืน้ท่ียกเว้นภาษีในประเทศไทย พ.ศ. 2558 รายจงัหวดั 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  
 

ตาก

เลย

น่านเชียงใหม่

ชยัภูมิ

ล าปาง

กาญจนบุรี

นครราชสีมา

แพร่

เชียงราย

บุรีรัมย์

อุดรธานี

เพชรบูรณ์

อุบลราชธานี

ตรัง

สุรินทร์

ขอนแก่น

พิษณุโลก

สุราษฎธ์านี

แมฮ่่องสอน

สงขลา

สกลนคร

พะเยา

ร้อยเอ็ด

ลพบุรี

ชุมพร

ศรีสะเกษ

สุโขทยั

อุตรดิตถ์

ยะลา

นครสวรรค์

สระแกว้

จนัทบุรี

อุทยัธานี

กาฬสินธุ์

เพชรบุรี

ราชบุรี

กระบ่ี

พิจิตร

ชลบุรี

ก  าแพงเพชร

พงังา

พทัลุง

ยโสธร

นครศรีธรรมราช

บึงกาฬ

ระยอง

สตูล

ปราจีนบุรี

สระบุรี

ตราด

นราธิวาส

มกุดาหาร

ชยันาท

ล าพูน

นครพนม

สุพรรณบุรี

ฉะเชิงเทรา

มหาสารคาม

ระนอง

ประจวบคีรีขนัธ์

หนองคาย

หนองบวัล าพู

อ  านาจเจริญ

ปัตตานี

นครปฐม

นครนายก
ปทุมธานี

พระนครศรีอยุธยา

อ่างทอง

สิงห์บุรี

ภูเก็ต

กรุงเทพมหานครนนทบุรี
สมุทรสาคร

ตราด

สตูล

สมุทรสงคราม

 

จงัหวดัท่ีมีจ านวนท่ีดนิยกเว้น 
สงูสดุ 5 อนัดบัแรก (ไร่ตอ่ประชากรพนัคน) 

แม่ฮ่องสอน            23,590 

ตาก                      13,210 

น่าน                        9,625 

กาญจนบรีุ              9,355 

ล าปาง                     7,618 
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จังหวัดท่ีมีท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่ามากท่ีสุด 5 อันดบัแรก ได้แก่ จังหวัดอุบลราชธานี   มี
ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าร้อยละ 5.22 รองลงมา คือ จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดนครราชสีมา จังหวัด
แม่ฮ่องสอน และจงัหวดัอดุรธานี มีท่ีดินทิง้ร้างร้อยละ 4.77 ร้อยละ 4.47 ร้อยละ 4.40 และร้อยละ 
4.05 ตามล าดบั ดงัภาพประกอบ 11 

 

              ภาพประกอบ 11 ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ในประเทศไทย พ.ศ. 2558 แยกรายจงัหวดั 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  

ตำก

เลย

น่ำนเชียงใหม่

ชยัภูมิ

ล ำปำง

กำญจนบุรี

นครรำชสีมำ

แพร่

เชียงรำย

บุรีรัมย์

อุดรธำนี

เพชรบูรณ์

อุบลรำชธำนี

ตรัง

สุรินทร์

ขอนแก่น

พิษณุโลก

สุรำษฎธ์ำนี

แมฮ่่องสอน

สงขลำ

สกลนคร

พะเยำ

ร้อยเอ็ด

ลพบุรี

ชุมพร

ศรีสะเกษ

สุโขทยั

อุตรดิตถ์

ยะลำ

นครสวรรค์

สระแกว้

จนัทบุรี

อุทยัธำนี

กำฬสินธุ์

เพชรบุรี

รำชบุรี

กระบ่ี

พิจิตร

ชลบุรี

ก  ำแพงเพชร

พงังำ

พทัลุง

ยโสธร

นครศรีธรรมรำช

บึงกำฬ

ระยอง

สตูล

ปรำจีนบุรี

สระบุรี

มกุดำหำร

ชยันำท

ล ำพูน

นครพนม

สุพรรณบุรี

ฉะเชิงเทรำ

มหำสำรคำม

ระนอง

ประจวบคีรีขนัธ์

หนองคำย

หนองบวัล ำพู

อ  ำนำจเจริญ

ปัตตำนี

นครปฐม

นครนำยก
ปทุมธำนี

พระนครศรีอยธุยำ

อ่ำงทอง

สิงห์บุรี

ภูเก็ต

กรุงเทพมหำนครนนทบุรี
สมุทรสำคร

สตูล

สมุทรสงครำม

 

จงัหวดัท่ีมีจ านวนท่ีดนิทิง้ร้างสงูสดุ 5 อนัดบัแรก (ไร่) 

อบุลราชธานี 689,237 

เชียงใหม ่ 629,567 

นครราชสีมา 590,090 

แม่ฮ่องสอน 581,919 

อดุรธานี 535,648 
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จงัหวดัท่ีมีท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าตอ่ประชากรพนัคนมากท่ีสดุ 5 อนัดบัแรก ได้แก่ จงัหวดั
แม่ฮ่องสอน มีท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าร้อยละ 11.77 รองลงมา คือ จงัหวดัตราด น่าน เพชรบุรี และ
ประจวบคีรีขนัธ์ มีท่ีดินทิง้ร้างร้อยละ 3.42 ร้อยละ 3.39 ร้อยละ 3.19 และร้อยละ 2.60 ตามล าดบั 
ดงัภาพประกอบ 12 

 
         ภาพประกอบ 12 ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ในประเทศไทย พ.ศ. 2558 แยกรายจงัหวดั 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  
 

ตำก

เลย

น่ำนเชียงใหม่

ชยัภูมิ

ล ำปำง

กำญจนบุรี

นครรำชสีมำ

แพร่

เชียงรำย

บุรีรัมย์

อุดรธำนี

เพชรบูรณ์

อุบลรำชธำนี

ตรัง

สุรินทร์

ขอนแก่น

พิษณุโลก

สุรำษฎธ์ำนี

แม่ฮ่องสอน

สงขลำ

สกลนคร

พะเยำ

ร้อยเอ็ด

ลพบุรี

ชุมพร

ศรีสะเกษ

สุโขทยั

อุตรดิตถ์

ยะลำ

นครสวรรค์

สระแกว้

จนัทบุรี

อุทยัธำนี

กำฬสินธุ์

เพชรบุรี

รำชบุรี

กระบ่ี

พิจิตร

ชลบุรี

ก  ำแพงเพชร

พงังำ

พทัลุง

ยโสธร

นครศรีธรรมรำช

บึงกำฬ

ระยอง

สตูล

ปรำจีนบุรี

สระบุรี

ตรำด

นรำธิวำส

มุกดำหำร

ชยันำท

ล ำพูน

นครพนม

สุพรรณบุรี

ฉะเชิงเทรำ

มหำสำรคำม

ระนอง

ประจวบคีรีขนัธ์

หนองคำย

หนองบวัล ำพู

อ  ำนำจเจริญ

ปัตตำนี

นครปฐม

นครนำยก
ปทุมธำนี

พระนครศรีอยธุยำ

อ่ำงทอง

สิงห์บุรี

ภูเก็ต

กรุงเทพมหำนครนนทบุรี
สมุทรสำคร

ตรำด

สตูล

สมุทรสงครำม

 

จงัหวดัท่ีมีจ านวนท่ีดนิทิง้ร้าง 
สงูสดุ 5 อนัดบัแรก (ไร่ตอ่ประชากรพนัคน) 
แม่ฮ่องสอน              2,125 
ตราด                          617 
น่าน                           611 
เพชรบรีุ                       575 
ประจวบคีรีขนัธ์           468 
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1.2 การศึกษาสถานการณ์ที่ดนิทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย   
การศึกษาในครัง้นีจ้ะท าการวิเคราะห์สถานการณ์ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าตามร่าง 

พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง พ.ศ... แบ่งประเภทท่ีดินทิง้ร้างออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ ท่ีดิน
ทิง้ร้างวา่งเปล่าประเภทท่ีดนิท่ีใช้ในการเกษตร ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปล่าประเภทท่ีอยูอ่าศยั ท่ีดนิทิง้ร้าง
ว่างเปล่าประเภทพาณิชย์และอุตสาหกรรม และจากรายงานของกรมพัฒนาท่ีดิน พ.ศ. 2558 
พบว่า ประเทศไทยมีท่ีดินทิง้ร้างจ านวน 13,211,865 ไร่  คิดประมาณร้อยละ 4  ของท่ีดินทัง้หมด
ในประเทศ   

เม่ือพิจารณาลักษณะท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าแต่ละประเภท พบว่า ท่ีดินทิง้ร้างเพ่ือ
วตัถุประสงค์ทางการเกษตรมีสดัส่วนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่ามากท่ีสุดสูงถึงร้อยละ 97 ส่วนท่ีดินทิง้
ร้างประเภทอยู่อาศยัและท่ีดินทิง้ร้างท่ีใช้ประโยชน์ทางพาณิชย์และอตุสาหกรรมมีสดัส่วนรวมกัน
เพียงร้อยละ 3 ของท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทัง้หมดเทา่นัน้   
 

          
ภาพประกอบ 13 สดัสว่นท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ตอ่พืน้ท่ีทิง้ร้างทัง้หมด 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558) 
 

เม่ือพิจารณาประเภทของท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปล่าแล้ว พบวา่ ท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรสว่น
ใหญ่เป็นพืน้ท่ีท่ีเคยท าการเกษตรมาก่อน เช่น นาร้าง ไร่ร้าง  และท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่ประเภทท่ีอยู่
อาศยัส่วนใหญ่เป็นหมู่บ้านและท่ีดินจดัสรรร้าง  และท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์และ
อตุสาหกรรมมีลกัษณะเป็นเหมืองเก่าและพืน้ท่ีถมเรียบร้อยแล้วรอการเก็งก าไร  ซึ่งลกัษณะท่ีดิน
ทัง้ 3 ประเภทดงักลา่วแสดงได้ดงัตาราง 6 

 
 

ที่ดินทิง้ร้างวา่งเปลา่
ทางการเกษตร  97%

ที่ดินทิง้ร้างวา่งเปลา่
พาณิชย์/อตุสาหกรรม 

2%

ที่ดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ 
อยูอ่าศยั  1%

ที่ดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางการเกษตร

ที่ดินทิง้ร้างวา่งเปลา่พาณิชย์/อตุสาหกรรม

ที่ดินทิง้ร้างวา่งเปลา่อยูอ่าศยั
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ตาราง 6 ลกัษณะท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ในประเทศไทย แยกตามประเภทท่ีดนิทิง้ร้าง 
 

ประเภทที่ดินทิง้ร้างว่างเปล่า       เนือ้ที่ (ไร่) 
ที่ดินทิง้ร้างว่างเปล่าต่อ
ที่ดินทิง้ร้างของประเทศ  

(ร้อยละ) 

1. ที่ดนิทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทการเกษตร  

ทุง่หญ้าสลบัไม้พุม่/ไม้ละเมาะ           5,937,665 44.94 

ทุง่หญ้าธรรมชาติ 1,772,003 13.41 

พืน้ท่ีลุม่ 1,636,304 12.39 

ไร่หมนุเวียนร้าง 1,365,098 10.33 

นาร้าง 1,134,856 8.59 

ไร่ร้าง   534,989 4.05 

สถานท่ีเพาะเลีย้งสตัว์น า้ร้าง   277,623 2.10 

ไม้ผลร้าง/เสือ่มโทรม     61,014 0.46 

ไม้ยืนต้นร้าง/เสือ่มโทรม    17,149 0.13 

โรงเรือนร้าง    12,069 0.09 

พืชสวนร้าง/เสือ่มโทรม    10,946 0.08 

นาเกลอืร้าง        765 0.01 

พืชน า้ร้าง        210 0.002 

รวมที่ดินทิง้ร้างทางการเกษตร        12,760,691 96.59 

2. ที่ดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศัย  

หมูบ้่าน/ที่ดินจดัสรรร้าง 119,156 0.90 

รวมที่ดินทิง้ร้างอยูอ่าศยั 119,156 0.90 

3. ที่ดนิทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม   

เหมืองเก่า/บอ่ขดุเก่า 207,745 1.57 

พืน้ท่ีถม  89,652 0.68 

พืน้ท่ีอตุสาหกรรมร้าง 18,000 0.14 

สถานท่ีร้าง 15,616 0.12 

สนามกอล์ฟร้าง   1,005 0.01 

รวมที่ดินทิง้ร้างพาณิชย์/อตุสาหกรรม            332,018 2.51 

รวมที่ดนิทิง้ร้างทุกประเภท       13,211,865           100 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558) 



 82 
 

เม่ือวิ เคราะห์ เป็นรายภาค โดยแบ่งการวิ เคราะห์ออกเป็น  5 ภาค ได้แก่  ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ ภาคเหนือ ภาคใต้  ภาคกลาง  ภาคตะวนัออก พบว่า ท่ีดินทิง้ร้างส่วนใหญ่
อยู่ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือประมาณ 4 ล้านไร่  คิดเป็นร้อยละ 36.94 ของจ านวนท่ีดินทิง้ร้าง
ทัง้หมด รองลงมา คือ ภาคเหนือ  ภาคใต้   ภาคกลาง  และภาคตะวนัออก  คิดเป็นร้อยละ 25.99   
14.47 ร้อยละ 13.78  และ ร้อยละ 8.82 ตามล าดบั  รายละเอียดแสดงดงัตาราง 7 

 
ตาราง 7 พืน้ท่ีทิง้ร้างวา่งเปล่าในประเทศไทย พ.ศ. 2558 แยกรายภาค 
 

                   
ภาค                 พืน้ท่ีทิง้ร้างวา่งเปลา่  (ไร่) 

ร้อยละท่ีดนิทิง้ร้างรายภาค 
ตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างทัง้หมด 

ตะวนัออกเฉียงเหนือ                               4,880,048                                       36.94 
เหนือ                                                     3,433,716                                       25.99   
ใต้                                                         1,912,212                                       14.47   
กลาง                                                     1,820,760                                       13.78 
ตะวนัออก                                              1,165,129                                         8.82   
        รวม                                             13,211,865                                         100 

 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)   

 
จากตาราง 7 จะเห็นว่าแต่ละภาคมีจ านวนท่ีดินทิง้ร้างแตกต่างกัน  ดงันัน้ในการบริหาร

จดัการท่ีดินทิง้ร้างก็ควรมีความแตกตา่งกนั เชน่ ในการจดัตัง้งบประมาณเพ่ือพฒันาท่ีดินทิง้ร้าง ก็
ควรจดัสรรงบประมาณให้กบัภาคท่ีมีท่ีดนิทิง้ร้างจ านวนมากก่อน 

จากตาราง 8 เม่ือพิจารณาท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่ารายภาคในประเภทของการทิง้ร้างแล้ว  
จะเห็นได้ว่าจงัหวดัอบุลราชธานีมีจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าสูงท่ีสดุในประเทศไทย  คิดเป็นร้อย
ละ 5.18 ของท่ีดินทิง้ร้างในประเทศไทย  โดยจังหวัดท่ีมีท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรสูงสุด คือ 
จงัหวดัอุบลราชธานี คิดเป็นร้อยละ 5.36 ของท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร จงัหวดัท่ีมีท่ีดินทิง้ร้างท่ี
เคยใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัสูงสุด คือ จงัหวดัศรีษะเกษ คิดเป็นร้อยละ 20.73 ของท่ีดินทิง้ร้างอยู่อาศยั 
และจังหวดัท่ีมีท่ีดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรมสูงสุด คือ จงัหวดัชลบุรี คิดเป็นร้อยละ 
7.17 ของท่ีดนิทิง้ร้างพาณิชย์/อตุสาหกรรม รายละเอียดแสดงดงันี ้
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ตาราง 8 จงัหวดัท่ีมีจ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่สงูสดุในแตล่ะประเภทการใช้ท่ีดนิ แยกตามภาค 
 

ประเภทท่ีดนิทิง้ร้าง   รายภาค   
 

 เหนือ 
ตะวันออก 
เฉียงเหนือ ใต้ กลาง ตะวันออก 

 

ท่ีดนิทิง้ร้างทางการเกษตร  เชียงใหม ่ อบุลราชธานี นครศรีธรรมราช กาญจนบรีุ จนัทบรีุ 
 

 (4.77) (5.36) (3.85) (2.17) (1.74)  

ท่ีดนิทิง้ร้างอยู่อาศัย  เชียงใหม ่ ศรีสะเกษ สงขลา นครนายก ปราจีนบรีุ 
 

 (8.02) (20.73) (1.24) (8.46) (1.60)  

ท่ีดนิทิง้ร้างพาณิชย์/อุตสาหกรรม  เชียงใหม ่ อดุรธานี พงังา ราชบรีุ ชลบรีุ 
 

 (3.27) (6.30) (3.33) (5.28) (7.17)  

 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  

 
หมายเหตุ : ตัวเลขในวงเล็บหมายถึงร้อยละของจ านวนท่ีดินทิง้ร้างแต่ละจังหวัดต่อ

จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างในแตล่ะประเภท  
 
ตาราง 9  พิจารณาเปรียบเทียบจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า (ไร่) กับมูลค่าท่ีดินทิง้ร้าง

วา่งเปล่า (ล้านล้านบาท) แยกตามภาค พบว่า ภาคท่ีมีท่ีดินทิง้ร้างจ านวนมากไม่ใช่ภาคท่ีมีมลูค่า
ท่ีดนิทิง้ร้างจ านวนมากด้วย  เน่ืองจากราคาท่ีดนิในแตล่ะจงัหวดัมีความแตกตา่งกนั  เม่ือพิจารณา
จากจ านวนท่ีดินทิง้ร้าง  ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือมีท่ีดินทิง้ร้างสูงสุดคิดเป็นร้อยละ 36.94  ของ
พืน้ท่ีทิง้ร้างทัง้หมดในประเทศไทย  แตเ่ม่ือพิจารณาท่ีดินทิง้ร้างตามมลูคา่ พบวา่ ภาคเหนือกลบัมี
มลูคา่ท่ีดนิทิง้ร้างสงูท่ีสดุ คดิเป็นร้อยละ 29.42 ของมลูคา่ท่ีดนิทิง้ร้างทัง้หมดในประเทศไทย 
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ตาราง 9 เปรียบเทียบจ านวนท่ีดนิทิง้ร้าง (ไร่) กบัมลูคา่ท่ีดินทิง้ร้าง (ล้านล้านบาท) แยกตามภาค 
พ.ศ. 2558 
 

ภาค จ านวนทีด่ินทิง้ร้าง (ไร่) มลูคา่ที่ดินทิง้ร้าง (ล้านล้านบาท)* 
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 4,880,048 1,719.56 

ภาคเหนือ 3,433,716 1,811.74 
ภาคใต้ 1,912,212 1,384.29 
ภาคกลาง 1,820,760 909.6 

ภาคตะวนัออก 1,165,129 333.76 
รวม 13,211,865 6,158.95 

 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  วิเคราะห์โดยผู้วิจยั 

 
หมายเหต ุ: * การค านวณมูลคา่ท่ีดินทิง้ร้างของแตล่ะจงัหวดัในภาคตา่งๆได้จากการน า

ราคาท่ีดนิเฉล่ียของแตล่ะจงัหวดัคณูกบัปริมาณท่ีดนิทิง้ร้างของแตล่ะจงัหวดั 
 
ตาราง 10 แสดงจังหวัดท่ีมีมูลค่าท่ีดินทิง้ร้างในแต่ละประเภทสูงสุดแยกตามภาคและ

ประเภทของการทิง้ร้าง พบว่า จงัหวดัเชียงใหม่มีมูลค่าท่ีดินทิง้ร้างสูงท่ีสดุในประเทศไทย คิดเป็น
ร้อยละ 10.50 ของมูลค่าท่ีดินทิ ง้ร้างในประเทศไทย โดยจังหวัดท่ีมีมูลค่าท่ีดินทิ ง้ร้างทาง
การเกษตรสงูสุด คือ จงัหวดัเชียงใหม่ คิดเป็นร้อยละ 10.57 ของมลูคา่ท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร 
จงัหวดัท่ีมีมูลค่าท่ีดินทิง้ร้างใช้อยู่อาศยัสูงสุด คือ จงัหวดักรุงเทพมหานคร คิดเป็นร้อยละ 38.59 
ของมูลค่าท่ีดินทิง้ร้างอยู่อาศยั และจงัหวดัท่ีมีมูลค่าท่ีดินทิง้ร้างพาณิชย์/อุตสาหกรรมสูงสุด คือ 
จงัหวดัชลบรีุ คดิเป็นร้อยละ 13.68 ของมลูคา่ท่ีดนิทิง้ร้างพาณิชย์/อตุสาหกรรม แสดงรายละเอียด
ได้ดงันี ้
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ตาราง 10 จงัหวดัท่ีมีมลูคา่ท่ีดนิทิง้ร้างสงูสดุในแตล่ะประเภทการใช้ท่ีดิน แยกตามภาค 
 

มูลค่าท่ีดนิทิง้ร้าง   รายภาค   

 เหนือ 
ตะวันออก 
เฉียงเหนือ ใต้ กลาง ตะวันออก 

มูลค่าท่ีดนิทิง้ร้างทางการเกษตร  เชียงใหม ่ อดุรธานี สงขลา กรุงเทพฯ ชลบรีุ 

 (10.57) (6.38) (8.81) (5.69) (2.65) 

มูลค่าท่ีดนิทิง้ร้างอยู่อาศัย  เชียงใหม ่ ขอนแก่น สงขลา กรุงเทพฯ จนัทบรีุ 

 (12.30) (6.20) (3.04) (38.59) (0.64) 

ท่ีดนิทิง้ร้างพาณิชย์/อุตสาหกรรม เชียงใหม ่ อดุรธานี ภเูก็ต ราชบรีุ ชลบรีุ 

      

 (7.09) (9.81) (5.24) (4.57) (13.68) 

 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558) วิเคราะห์โดยผู้วิจยั 
 
หมายเหต ุ: ตวัเลขในวงเล็บหมายถึงร้อยละของมลูคา่ท่ีดินทิง้ร้างแตล่ะจงัหวดัตอ่มลูคา่

ท่ีดนิทิง้ร้างในแตล่ะประเภท  
 
ส่วนที่ 2 การประเมินความสูญเสียทางเศรษฐกิจจากการทิง้ร้างที่ดนิว่างเปล่าในประเทศ
ไทย 

จากจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทยเม่ือน ามาค านวณหาความสูญเสียทาง
เศรษฐกิจของสงัคมและคา่เสียโอกาสของเอกชน  โดยแบง่ตามประเภทท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่า ได้แก่ 
ท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร  ท่ีดินทิง้ร้างประเภทท่ีอยู่อาศัย และท่ีดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/
อตุสาหกรรม  มีรายละเอียดดงันี ้

1. ความสูญเสียทางเศรษฐกิจ (Economic loss)   
ในการค านวณความสญูเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างแตล่ะประเภท ได้น าข้อมลู

ท่ีดินทิง้ร้างของกรมพัฒนาท่ีดิน พ.ศ. 2558 มาค านวณหาร้อยละของการใช้ประโยชน์ท่ีดินใน
ปัจจุบนัแล้วน ามาค านวณว่าเม่ือน าท่ีดินทิง้ร้างเหล่านัน้มาใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ีแล้ว (ร้อยละ 
100) จะท าให้เกิดมูลคา่ผลผลิตเพิ่มขึน้ส าหรับท่ีดินแตล่ะประเภทจ านวนเท่าใด ซึ่งแสดงถึงความ
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สูญเสียทางเศรษฐกิจที่เกิดขึน้ของการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่เต็มที่  โดยใช้วิธีการประเมินจาก
การศึกษาของ  

วารินทร์ วงศ์หาญเชาว์ และคณะ (2544) ในการพิจารณาในแง่ของสงัคมอาจจะถือ
ได้ว่าการปล่อยท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าโดยไม่น ามาใช้ประโยชน์ในการผลิตก่อให้เกิดความสูญเสีย
ทางเศรษฐกิจ สามารถค านวณจากมูลค่าของผลผลิตท่ีเพิ่มขึน้หากน าท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไปใช้
ประโยชน์อย่างเต็มท่ีซึ่งหมายถึงความสญูเสียทางเศรษฐกิจ (Economic loss) หรือคา่เสียโอกาส 
(Opportunity cost) ท่ีเกิดขึน้จากการใช้ประโยชน์ท่ีดนิไมเ่ตม็ท่ีของสงัคมนัน่เอง  

สามารถคดิค านวณความสญูเสียทางเศรษฐกิจแยกตามการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  แสดง
รายละเอียดได้ดงันี ้ 

1.1 ความสูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร  สามารถ
ค านวณจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินทางการเกษตรในปัจจุบันของประเทศไทยอยู่ท่ีร้อยละ 93.13 
ก่อให้เกิดผลผลิตทางการเกษตร (Agriculture Hunting and Forestry) มูลค่า 1,235,584 ล้าน
บาท  หากน าพืน้ท่ีทิง้ร้างทางการเกษตรเหล่านัน้มาใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี (ร้อยละ 100)  จะท า
ให้มลูคา่ผลผลิตทางการเกษตรเปล่ียนเป็น 1,326,731 ล้านบาท  เกิดมลูคา่ผลผลิตทางการเกษตร
เพิ่มขึน้ประมาณ 91,146 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6.87 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศทาง
การเกษตร  

 1.2 ความสูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างประเภทท่ีอยู่อาศัย ค านวณ
จากปัจจบุนัมีการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีส าหรับอยูอ่าศยัอยู่ร้อยละ 98.85 ก่อให้เกิดผลผลิตส าหรับท่ีอยู่
อาศัย (Construction and  Real estate activities)  มูลค่า  755,897 ล้านบาท  หากน าพืน้ท่ีทิง้
ร้างเหล่านัน้มาใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี (ร้อยละ 100)  จะท าให้มลูค่าผลผลิตของการใช้ประโยชน์
ท่ีดินเปล่ียนเป็น  764,691 ล้านบาท  ก่อให้เกิดมลูคา่เพิ่มของผลผลิตส าหรับท่ีอยู่อาศยัประมาณ   
8,794  ล้านบาท  คดิเป็นร้อยละ  1.15  ของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศส าหรับท่ีอยูอ่าศยั    

1.3 ความสูญเสียทางเศรษฐกิจของท่ีดนิทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 
ค านวณจากพืน้ท่ีการใช้ประโยชน์ทางพาณิชย์และอุตสาหกรรมในปัจจุบันอยู่ท่ีร้อยละ 91.88  
ก่อให้เกิดผลผลิตทางพาณิชย์และอุตสาหกรรม (Manufacturing and  Wholesale and retail 
trade) มลูคา่ 6,115,898 ล้านบาท  เม่ือน าท่ีดินทิง้ร้างทางพาณิชย์และอตุสาหกรรมเหลา่นัน้มาใช้
ประโยชน์ท่ีดินอย่างเต็มท่ี (ร้อยละ 100)  จะท าให้มูลค่าผลผลิตทางพาณิชย์/อุตสาหกรรม
เปล่ียนเป็น  6,656,397  ล้านบาท  เกิดมูลค่าผลผลิตพาณิชย์และอุตสาหกรรมเพิ่มขึน้ประมาณ  
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540,499  ล้านบาท  คิดเป็นร้อยละ 8.12 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศส าหรับพาณิชย์และ
อตุสาหกรรม 

ดงันัน้ถ้ามีการใช้ประโยชน์ท่ีดินทัง้สามประเภทอย่างเต็มท่ี  จะท าให้เกิดมูลค่าเพิ่ม
ของผลผลิตในการใช้ท่ีดินทุกประเภทเพิ่มขึน้ประมาณ 640,440 ล้านบาท  แสดงให้เห็นถึงความ
สูญเสียทางเศรษฐกิจของสังคมทัง้หมดท่ีเกิดขึน้จากการใช้ประโยชน์ท่ีดินไม่เต็มท่ีทุกประเภท
นัน่เอง  

2. การประเมินค่าเสียโอกาสของเอกชน (Opportunity cost) 
คา่เสียโอกาสของเอกชน หมายถึง คา่เสียโอกาสท่ีเอกชนจะสญูเสียไปเน่ืองจากไมไ่ด้

รับผลตอบแทนท่ีควรจะได้รับจากราคาท่ีดินท่ีสงูขึน้  การศกึษาครัง้นีไ้ด้ประเมินคา่เสียโอกาสจาก
การน าข้อมลูราคาท่ีดินของกรมธนารักษ์ พ.ศ. 2559 มาค านวณหาราคาท่ีดนิเฉล่ียของทัง้ประเทศ
ซึง่เพิ่มสงูขึน้ร้อยละ 3.47 ตอ่ปี  เม่ือน ามาค านวณกบัผลผลิตท่ีเกิดขึน้จากการใช้ประโยชน์ท่ีดนิแต่
ละประเภทในปัจจบุนัแล้วจะได้มูลคา่ผลตอบแทนของเอกชนท่ีควรจะได้รับจากราคาท่ีดินท่ีสูงขึน้  
การค านวณหาค่าเสียโอกาสของเอกชนได้จากการศึกษาของปัทมาวดี  โพชนกุลู  ซูซูกิ (2560)    

ท่ีได้ท าการศึกษาอัตราคิดลดของเอกชนในการตัดสินใจเลือกทางท่ีจะได้รับ
ผลตอบแทนของตนเองสูงสุดมากกว่าผลตอบแทนของสังคม  โดยผลตอบแทนของเอกชนจะ
เกิดขึน้จากการขายทรัพย์สินของตนตามท่ีเขาได้ตัง้ใจไว้ในการศกึษานีใ้ห้ทรัพย์สินคือท่ีดิน  ดงันัน้
เอกชนจะขายท่ีดินเม่ือราคาท่ีดินเพิ่มสูงขึน้  ซึ่งถ้าเขาไม่ได้ผลตอบแทนนีเ้ขาจะมีค่าเสียโอกาส
เกิดขึน้  ดงันัน้คา่เสียโอกาสค านวณได้จากการน าราคาท่ีดินเฉล่ียทัว่ประเทศท่ีเพิ่มสงูขึน้ตอ่ปีและ
ผลผลิตมวลรวมท่ีเกิดขึน้ในปีนัน้มาค านวณหาผลตอบแทนท่ีเอกชนควรจะได้รับหรือคา่เสียโอกาส
ของเอกชน (Opportunity cost) ท่ีเกิดขึน้จากการท่ีไม่ได้ขายท่ีดินนัน่เอง  สามารถค านวณค่าเสีย
โอกาสของเอกชนแยกตามประโยชน์ของการใช้ท่ีดนิ แสดงรายละเอียดได้ดงันี ้

2.1 ค่าเสียโอกาสของเอกชนส าหรับที่ดินทิง้ร้างประเภทการเกษตร   ค านวณ
จากราคาท่ีดนิเฉล่ียเพิ่มสงูขึน้ร้อยละ 3.47  ตอ่ปี  แล้วน ามาค านวณกบัผลผลิตท่ีเกิดขึน้ของการใช้
ประโยชน์ท่ีดินทางการเกษตรมลูค่า 1,235,584  ล้านบาท จะได้ผลตอบแทนท่ีเอกชนจะได้รับหรือ
คา่เสียโอกาสของเอกชนท่ีจะเสียไปจากการไมไ่ด้รับผลตอบแทนประมาณ 42,875 ล้านบาท 

2.2 ค่าเสียโอกาสของเอกชนส าหรับที่ดินทิง้ร้างประเภทประเภทอยู่อาศัย   
ค านวณจากราคาท่ีดินเฉล่ียเพิ่มสูงขึน้ร้อยละ 3.47 ต่อปี  น ามาค านวณกับผลผลิตท่ีเกิดขึน้ของ
การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอยู่อาศัยมูลค่า 755,897 ล้านบาท จะได้ผลตอบแทนท่ีเอกชนจะ
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ได้รับหรือคา่เสียโอกาสของเอกชนท่ีจะเสียไปจากการไม่ได้รับผลตอบแทนประมาณ 28,346 ล้าน
บาท 

2.3 ค่าเสียโอกาสของเอกชนส าหรับที่ดินทิง้ร้างประเภทประเภทพาณิชย์และ
อุตสาหกรรม  ค านวณจากราคาท่ีดินเฉล่ียเพิ่มสงูขึน้ร้อยละ 3.47 ตอ่ปี  น ามาค านวณกบัผลผลิต
ท่ีเกิดขึน้ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชย์และอุตสาหกรรมมูลค่า 6,115,898 ล้านบาท   
จะได้ผลตอบแทนท่ีเอกชนจะได้รับหรือค่าเสียโอกาสของเอกชนท่ีจะเสียไปจากการไม่ได้รับ
ผลตอบแทนประมาณ 212,221 ล้านบาท 

ดงันัน้คา่เสียโอกาสของเอกชนส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินทัง้สามประเภทรวมกนัมี
มูลค่าประมาณ 283,443 ล้านบาท  แสดงให้เห็นถึงค่าเสียโอกาสของเอกชนทัง้หมดท่ีไม่ได้รับ
ผลตอบแทนจากท่ีดนิ   

 
3. การเปรียบเทียบความสูญเสียทางเศรษฐกิจของสังคมกับค่าเสียโอกาสของ

เอกชน 
จากสมมติฐานงานวิจยัท่ีว่าความสญูเสียทางเศรษฐกิจของสงัคมมีจ านวนสงูกวา่คา่

เสียโอกาสของเอกชน  จึงได้ท าการเปรียบเทียบความสูญเสียทางเศรษฐกิจของสงัคมกับค่าเสีย
โอกาสของเอกชน  แสดงรายละเอียดดงัตาราง 11 

 
ตาราง 11 เปรียบเทียบความสญูเสียทางเศรษฐกิจของสงัคมกบัคา่เสียโอกาสของเอกชน    
 

 คา่เสียโอกาสของสงัคม 
/ความสญูเสียทางเศรษฐกิจของสงัคม 

คา่เสียโอกาสของเอกชน 
/ผลตอบแทนที่เอกชนควรจะได้รับ 

 ล้านบาท 
อตัราคิดลดของ
สงัคม (ร้อยละ) 

 
ล้านบาท 

อตัราคิดลดของ
เอกชน (ร้อยละ) 

1. ที่ดินทิง้ร้างประเภทการเกษตร 91,146.39 6.87 42,874.77 3.47 

2. ที่ดินทิง้ร้างประเภทอยูอ่าศยั 8,793.95 1.15 28,346.14 3.47 

3. ที่ดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม 540,499.47 8.12 212,221.66 3.47 
     

รวม 640,439.81 7.90 283,442.57 3.47 

 
ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  วิเคราะห์โดยผู้วิจยั 
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จากการศึกษามีความสอดคล้องกับสมมติฐานท่ีว่าความสูญเสียทางเศรษฐกิจของ
สังคมมีจ านวนสูงกว่าค่าเสียโอกาสของเอกชน โดยความสูญเสียทางเศรษฐกิจของสังคมมี
ประมาณ  640,440 ล้านบาท คิดเป็นความสูญเสียร้อยละ  4.41 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศ พ.ศ. 2559  ซึ่งสงูกว่าคา่เสียโอกาสของเอกชนท่ีมีประมาณ 283,443  ล้านบาท  คิดเป็น
ความสญูเสียเพียงร้อยละ 1.95  ของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ พ.ศ. 2559 

โดยความสญูเสียของสงัคมและคา่เสียโอกาสของเอกชนส าหรับท่ีดินทิง้ร้างประเภท
พาณิชย์/อตุสาหกรรมมีมลูคา่สงูท่ีสดุเม่ือเทียบกบัท่ีดินทิง้ร้างประเภทอ่ืน  เน่ืองจากการเก็งก าไรใน
ท่ีดินประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรมจะให้ผลตอบแทนดีกว่าการเก็งก าไรในท่ีดินท่ีใช้ส าหรับ
การเกษตรและใช้ส าหรับอยูอ่าศยั   

ภายใต้ข้อตกลงตามสมมติฐาน  ถ้าเอกชนต้องการผลตอบแทนท่ีดินโดยครอบครอง
ท่ีดินไว้และไม่ท าอะไรเป็นระยะเวลาครบ 1 ปี  แล้วจึงน าท่ีดินออกไปขายเพ่ือท าก าไรในท่ีดินนัน้   
เอกชนจะได้ผลตอบแทนส าหรับท่ีดินทุกประเภทร้อยละ 3.47 ต่อปี คิดเป็นมูลค่าผลตอบแทน
โดยรวมประมาณ 283,443 ล้านบาท แต่ถ้าเอกชนขายท่ีดินให้แก่สงัคม  แล้วคนในสงัคมได้มีการ
น าท่ีดินเหล่านัน้ไปท าการผลิตให้เหมาะสมกับศกัยภาพของท่ีดินแต่ละประเภทอย่างเต็มท่ี ( ร้อย
ละ100) สงัคมนัน้จะได้รับผลตอบแทนท่ีสูงกว่าโดยสามารถผลิตสินค้าและบริการให้มีมูลค่าเพิ่ม
ขึน้ทางเศรษฐกิจประมาณ 640,440 ล้านบาท  ดงันัน้หากเอกชนน าท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่ามาใช้ใน
การผลิตเพิ่มขึน้แล้ว  จะท าให้ความสูญเสียทางเศรษฐกิจลดลงอีกทัง้ช่วยเพิ่มผลิตภัณฑ์มวลรวม
ในประเทศมากขึน้  
 
ส่วนที่ 3 การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือครองที่ดนิทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย  

3.1 การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการถือครองที่ดนิทิง้ร้างว่างเปล่า 
จ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าขึน้อยู่กบัปัจจยั 3 ประการ ได้แก่ปัจจยัคณุลกัษณะทาง

ประชากรและสงัคม ปัจจยัภูมิภาคของประเทศ  ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ  และปัจจยัด้านนโยบายของ
รัฐ  โดยแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 3 แบบจ าลองย่อย ได้แก่ แบบจ าลองท่ี 1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดิน
ทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร แบบจ าลองท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าท่ีใช้อยู่อาศยั  
แบบจ าลองท่ี 3 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม  แสดง
แบบจ าลองได้ดงันี ้
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แบบจ าลองท่ี 1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปลา่ทางการเกษตร 
 

4 4 3 1

1 1 1 1

, Re , ,
j j j j

agri j j j

i i i i

Vac f Soc g Eco Pol
= = = =

= = = =

 
=  

 
                                           (1) 

 
แบบจ าลองท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ใช้อยูอ่าศยั 

 
4 4 3 1

1 1 1 1

, Re , ,
j j j j

resi j j j

i i i i

Vac f Soc g Eco Pol
= = = =

= = = =

 
=  

 
                                           (2) 

 
แบบจ าลองท่ี 3 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่พาณิชย์/อตุสาหกรรม   

4 4 3 1

1 1 1 1

, Re , ,
j j j j

comm j j j

i i i i

Vac f Soc g Eco Pol
= = = =

= = = =

 
=  

 
                                           (3) 

 
โดยท่ี 

agriVac   = จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางการเกษตร 
           

resiVac    = จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ใช้อยูอ่าศยั 
           

commVac = จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางพาณิชย์/อตุสาหกรรม 
              Soc         = ปัจจยัคณุลกัษณะทางประชากรและสงัคม ได้แก่ อาย ุ การศกึษา  

                 ความหนาแนน่ประชากร ความเป็นเจ้าของท่ีดนิ  
               Re g      = ปัจจยัภมูิภาค ได้แก่  ภาคกลางหรือภาคใต้   ภาคเหนือ    
                             ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ  ภาคตะวนัออก    
                Eco     = ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ ได้แก่ อตัราการวา่งงาน  การลงทนุในจงัหวดั ราคาท่ีดนิ  
                Pol      = ปัจจยัด้านนโยบาย ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี  ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง 
                            ภาษีความมัง่คัง่ 
 

สามารถน ามาเขียนเป็นฟังก์ชันปัจจัยท่ีส่งผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าแยกตาม
ประเภทท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่า 3 ประเภท ได้แก่ ท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าทางการเกษตร ท่ีดนิทิง้ร้างวา่ง
เปล่าประเภทอยู่อาศยั และท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม  โดยแบ่งท่ีดินทิง้
ร้างแตล่ะประเภทตามลกัษณะการเก็บภาษีทรัพย์สิน 4 กรณี ได้แก่  กรณีการเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี 
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กรณีการเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง กรณีการเก็บภาษีความมัง่คัง่ และกรณีการเก็บภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่ แสดงสมการได้ดงันี ้
 

ปัจจัยท่ีมีผลต่อที่ดนิทิง้ร้างทางการเกษตรแสดงได้ 4 สมการ ดังนี ้
สมการท่ี 1 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีบ ารุง

ท้องท่ี) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , )

agri agri agri agri agriVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Tocal

=
 

 
สมการท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลกูสร้าง) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , )

agri agri agri agri agriVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build

=
 

 
สมการท่ี 3 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีความ

มัง่คัง่) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , )

agri agri agri agri agriVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Wealth

=
 

 
สมการท่ี 4 ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , , )

agri agri agri agri agriVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build Wealth

=
 

 
 
 
 

(4) 

(5) 

(6) 

(7) 
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ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดนิทิง้ร้างประเภทอยู่อาศัยแสดงได้ 4 สมการ ดังนี ้
สมการท่ี 5 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศัย  (กรณีเก็บภาษี

บ ารุงท้องท่ี) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , )

resi resi resi resi resiVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Tocal

=
 

 
สมการท่ี 6 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยั (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลกูสร้าง) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , )

resi resi resi resi resiVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build

=
 

 
สมการท่ี 7 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศัย  (กรณีเก็บภาษี

ความมัง่คัง่) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , )

resi resi resi resi resiVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Wealth

=
 

 
สมการท่ี 8 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยั (กรณีเก็บภาษีท่ีดิน

และสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , , )

resi resi resi resi resiVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build Wealth

=
 

 
ปัจจัยที่ มีผลต่อที่ดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรมแสดงได้ 4 สมการ 

ดังนี ้
สมการท่ี 9 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่ประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม (กรณี

เก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี) 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , )

comm comm comm comm commVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Tocal

=
 

(8) 

(9) 

(11) 

(10) 

(12) 
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สมการท่ี 10 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 
(กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , )

comm comm comm comm commVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build

=
 

 
สมการท่ี 11 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 

(กรณีเก็บภาษีความมัง่คัง่) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , )

comm comm comm comm commVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Wealth

=
 

 
สมการท่ี 12 ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม 

(กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่) 
 

2 3 4 5( , , , ,Re ,Re ,Re ,Re ,

, ,Pr , , )

comm comm comm comm commVac f Age Edu Dens Ownl g g g g Unemploy

Inves icel Build Wealth

=
 

 

โดยที่      
agriVac         =   จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางการเกษตร 

         
resiVac   =   จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ใช้อยูอ่าศยั 

           
commVac       =   จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางพาณิชย์/อตุสาหกรรม 

            Age            =   อาย ุ
                   Edu        = การศกึษา 

Dens           = ความหนาแนน่ของประชากร 
Ownl           = ความเป็นเจ้าของท่ีดนิ 

2Re agrig           = ภาคกลางและภาคใต้ 

3Re agrig           = ภาคเหนือ 

4Re agrig           = ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

5Re agrig           = ภาคตะวนัออก 

2Re resig  = ภาคกลาง 

3Re resig  = ภาคใต้และภาคตะวนัออก 

(13) 

(14) 

(15) 
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4Re resig  = ภาคเหนือ 

5Re resig  = ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

2Re commg  = ภาคกลาง 

3Re commg  = ภาคเหนือและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

4Re commg  = ภาคใต้และภาคตะวนัออก 
Unemploy   =  อตัราการวา่งงาน 
Inves           =  การลงทนุในจงัหวดั 
Pr icel          =  ราคาท่ีดนิ 
Local          =  ภาษีบ ารุงท้องท่ี 
Build         =  ภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง 
Wealth         =  ภาษีความมัง่คัง่ 
 

ตาราง 12 แสดงค่าเฉล่ีย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือครอง
ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า พบว่า พ.ศ. 2558 ประเทศไทยมีท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าแต่ละจังหวัดเฉล่ีย
ประมาณจงัหวดัละ 171,580 ไร่  โดยเป็นท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรจงัหวดัละ 165,720 ไร่ ท่ีดิน
ทิง้ร้างประเภทใช้อยู่อาศยัจงัหวดัละ 1,550 ไร่ ท่ีดนิทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรมจงัหวดัละ 
4,310 ไร่ ในแต่ละจงัหวัดมีประชากรอายุประมาณ 38 ปี  ได้รับการศึกษาหลังจบมัธยมต้นแล้ว
เฉล่ียประมาณ 8 ปี ความหนาแน่นของประชากรในแตล่ะจงัหวดัเฉล่ียมีจ านวน 239 คนตอ่ตาราง
กิโลเมตร  มีท่ีดินเป็นของตนเองเฉล่ียร้อยละ 84 อตัราการว่างงานเฉล่ียร้อยละ 0.84 การลงทุนใน
จังหวัดเฉล่ียจังหวัดละ 121,822.60 ร้อยล้านบาท  ราคาท่ีดินของจังหวัดโดยเฉล่ียประมาณ  
49,760 บาทตอ่ตารางวา  และแตล่ะจงัหวดัเสียภาษีบ ารุงท้องท่ีเฉล่ียประมาณจงัหวดัละ  46,630 
บาทตอ่ไร่  เสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างเฉล่ียประมาณจงัหวดัละ  168,091 บาทตอ่ไร่  เสียภาษี
ความมัง่คัง่เฉล่ียประมาณจงัหวดัละ  635,238 บาทตอ่ไร่  แสดงรายละเอียดได้ดงันี ้
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ตาราง 12 คา่เฉล่ีย สว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่
ในแตล่ะจงัหวดัของประเทศไทย พ.ศ. 2558 
 

ตัวแปร Min        Max     Mean     Std.Dev. 
พืน้ท่ีทิง้ร้างรวม (พนัไร่)    4.62     689.24     171.58       151.290 
ที่ดินทิง้ร้างทางการเกษตร (พนัไร่) 3.36    683.78     165.72 149.051 
ที่ดินทิง้ร้างอยูอ่าศยั (พนัไร่)       0.0     24.70        1.55     3.521 
ที่ดินทิง้ร้างพาณิชย์/อตุสาหกรรม (พนัไร่) 0.01    23.81        4.31    4.964 
อายปุระชากร (ปี)     27.70     46.40      38.09    3.890 
การศกึษา (ปี) 2.40     11.85  7.84    1.173 
ความหนาแนน่ประชากร (คนตอ่ตร.กม.)     21.58    3,631.20    239.13      476.810 
ความเป็นเจ้าของที่ดิน  (%)       3.00   101.05      84.03        16.582 
การวา่งงาน (%) 0.20      2.00        0.84          0.468 
การลงทนุในจงัหวดั (ร้อยล้านบาท) 0.0000227 9,373,312.00  121,822.60      1,068,177 
ราคาที่ดิน (บาทตอ่ตารางวา)   3,562.50    500,250.00    49,760.26         60,754.24 
ภาษีบ ารุงท้องที่ (บาทตอ่ไร่) 3,208.29   216,836.8   31,326.85       31,684.31 
ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง (บาทตอ่ไร่) 7,761.61 4,353,561 168,091.20       494,956.7 
ภาษีความมัง่คัง่ (บาทตอ่ไร่) 43,002.02   9,011,695 635,238.8       1,036,689 
     

 
ท่ีมา : ข้อมูลกรมพัฒนาท่ีดิน (2558)  ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2558)  ส านักนโยบาย

และแผนกระทรวงพลังงาน (2558)  กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย (2558)  กรมธนารักษ์  
กระทรวงการคลงั (2560)  ส านกันโยบายภาษี กระทรวงการคลงั (2553) 

 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า ใช้การวิเคราะห์การ

ถดถอยพหคุณู (Multiple Regression Analysis) แบง่ผลการวิเคราะห์ตามประเภทท่ีดินทิง้ร้างวา่ง
เปลา่  3 ประเภท ได้แก่ ท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางการเกษตร ท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ประเภทอยูอ่าศยั 
และท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม  โดยแบ่งการวิเคราะห์ท่ีดินทิง้ร้างแต่ละ
ประเภทแยกตามลกัษณะการเก็บภาษีทรัพย์สิน 4 กรณี ได้แก่ กรณีการเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี กรณี
การเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง กรณีการเก็บภาษีความมัง่คัง่ และกรณีการเก็บภาษีท่ีดินและ
สิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่ แสดงผลการวิเคราะห์ได้ดงัตารางท่ี 13 -15  
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ตาราง 13 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ทางการเกษตรใน
ประเทศไทย พ.ศ. 2558                                                                                  

     (N = 77 จงัหวดั) 
  ตัวแปรตามท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร 
 แบบจ าลองที่ 1 แบบจ าลองที่ 2 แบบจ าลองที่ 3 แบบจ าลองที่ 4 
 กรณีเก็บภาษี 

บ ารุงท้องท่ี 
กรณีเก็บภาษี 
ท่ีดนิและ 

สิ่งปลูกสร้าง 

กรณีเก็บภาษี 
ความม่ังค่ัง 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและ
สิ่งปลูกสร้างร่วมกับภาษี

ความม่ังค่ัง 
ตัวแปรอสิระ     

ปัจจัยคุณลักษณะทางประชากรและสังคม  
 

 

อายุ ( )Age  -8.0078 
 (5.5800) 

-6.6241 
(5.2174) 

-6.7010 
 (5.5072) 

-2.4695 
   (4.2784) 

การศึกษา ( )Edu    2.7314 
 (8.2052) 

       -6.0612 
     (12.8621) 

0.8158 
(11.3695) 

-7.4249 
  (13.9625) 

ความหนาแน่นประชากร ( )Dens  -0.0284 
 (0.0196) 

       -0.1725*** 
       (0.0334) 

-0.0902*** 
(0.0237) 

-0.1735*** 
(0.0345) 

ความเป็นเจ้าของท่ีดนิ ( )Ownl     0.6923 
  (0.7409) 

        1.6245 
       (1.4092) 

0.6152 
(0.8944) 

1.3571 
(1.3337) 

ปัจจัยภูมภิาค      
ภาคกลางและภาคใต้ ( )2Re g         -388.476*** 

        (49.4597) 
-486.684*** 

       (31.8038) 
-539.661*** 
(29.2448) 

-479.637*** 
 (31.9321) 

ภาคเหนือ ( )3Re g  -281.144*** 
(56.8369) 

     -332.735*** 
(55.3910) 

-425.119*** 
(41.8982) 

-378.134*** 
 (43.6464) 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ( )4Re g  -309.372*** 
(33.7337) 

-320.080*** 
(41.9069) 

-344.827*** 
(42.2324) 

-305.58*** 
  (41.5902) 

ภาคตะวันออก ( )5Re g  -326.061*** 
(45.8737) 

-428.729*** 
(45.6469) 

-459.062*** 
(36.2763) 

-430.256*** 
(45.5538) 

ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ     

อัตราการว่างงาน ( )Unemploy  -36.8538 
(24.7096) 

       -14.369 
  (32.5936) 

-11.002 
 (32.5162) 

-4.620 
(30.8672) 

การลงทุนในจังหวัด ( )Inves  -0.0047 
(0.0037) 

       -0.0203*** 
       (0.0038) 

-0.0190*** 
(0.0040) 

-0.0211*** 
(0.0038) 

ราคาท่ีดนิ ( )Pr icel          4.1169 
     (24.7325) 

      127.966*** 
      (25.4568) 

125.3146*** 
 (28.9129) 

113.8202*** 
 (25.3806) 
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ตาราง 13 (ตอ่)  

                                                                                                                     
(N = 77 จงัหวดั) 

 ตัวแปรตามท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร 
 แบบจ าลองที่ 1 แบบจ าลองที่ 2 แบบจ าลองที่ 3 แบบจ าลองที่ 4 
 กรณีเก็บภาษี 

บ ารุงท้องท่ี 
กรณีเก็บภาษี 
ท่ีดนิและ 

สิ่งปลูกสร้าง 

กรณีเก็บภาษี 
ความม่ังค่ัง 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและ
สิ่งปลูกสร้างร่วมกับภาษี

ความม่ังค่ัง 

ปัจจัยด้านนโยบาย     

ภาษีบ ารุงท้องท่ี ( )Local  0.6094*** 
    (0.1496) 

                  

ภาษี บ า รุ ง ท่ี ดิ น แล ะสิ่ งป ลู ก ส ร้าง
( )Build   

        3.0130*** 
      (1.0659) 

 4.2236*** 
(1.2570) 

ภาษีบ ารุงความม่ังค่ัง ( )Wealth                   -0.3091 
(0.2604) 

-0.7681*** 
 (0.2547) 

ค่าคงท่ี (Constant) 644.8965 -682.997 -405.379 -561.873 
R-squared 0.695 0.621 0.575 (0.663) 

 

หมายเหตุ : *,**,*** มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.10 , 0.05 และ 0.01 ตามล าดับ 
ตวัเลขในวงเล็บ คือคา่คลาดเคล่ือนมาตรฐาน (Standard Error) 
 

ปัจจัยที่ มีผลต่อที่ดินทิง้ร้างทางการเกษตร สามารถแสดงได้ในลักษณะของ
สมการได้ดังนี ้

กรณีเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี 
 

2 3 4 5

644.896 8.007 2.731 0.028 0.692

388.476Re 281.144Re 309.372Re 326.061Re

36.853 0.004 4.116Pr 0.609

agriVac Age Edu Dens Ownl

g g g g

Unemploy Inves icel Tocal

= − + − +

− − − −

− − + +

 

 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง 
 

2 3 4 5

682.997 6.624 6.061 0.172 1.624

486.684Re 332.735Re 320.080Re 428.729Re

14.369 0.02 127.96Pr 3.01

agriVac Age Edu Dens Ownl

g g g g

Unemploy Inves icel Build

= − − − − +

− − − −

− − + +
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กรณีเก็บภาษีความมัง่คัง่ 
 

2 3 4 5

405.379 6.701 0.815 0.090 0.615

539.661Re 425.119Re 344.827 Re 459.062Re

11.002 0.019 125.314Pr 0.309

agriVac Age Edu Dens Ownl

g g g g

Unemploy Inves icel Wealth

= − − + − +

− − − −

− − + −

 

 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่ 
 

2 3 4 5

561.873 2.469 7.424 0.173 1.357

479.637 Re 378.134Re 305.58Re 430.256Re

4.620 0.0211 113.820Pr 4.223 0.768

agriVac Age Edu Dens Ownl

g g g g

Unemploy Inves icel Build Wealth

= − − − − +

− − − −

− − + + −

 

 
จากผลการวิเคราะห์ พบวา่ ตวัแปรอิสระสามารถอธิบายจ านวนท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ทาง

การเกษตรในแบบจ าลองท่ี 1 ร้อยละ 69.5 แบบจ าลองท่ี 2 ร้อยละ 62.1 แบบจ าลองท่ี 3 ร้อยละ 
57.5 และแบบจ าลองท่ี 4 ร้อยละ 66.3  โดยปัจจยัในคณุลกัษณะทางประชากรและสงัคมมีเพียง
ตวัแปรความหนาแน่นของประชากรท่ีมีผลตอ่จ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่ทางการเกษตร แตปั่จจยั
อ่ืนได้แก่ อายุ การศึกษา และความเป็นเจ้าของท่ีดิน ไม่มีผลต่อจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทาง
การเกษตร โดยปัจจยัความหนาแน่นของประชากรมีผลในทิศทางตรงกนัข้ามกบัการถือครองท่ีดิน
ทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร หมายความว่า จ านวนประชากรท่ีเพิ่มขึน้จะส่งผลให้ท่ีดินทิง้ร้าง
ว่างเปล่าทางการเกษตรลดลงอย่างมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.01 เน่ืองจากจ านวนประชากรท่ีมากขึน้  
ท าให้มีก าลงัแรงงานท่ีมาท างานในภาคเกษตรได้เพิ่มมากขึน้ท าให้เกิดการใช้ประโยชน์ในท่ีดินทิง้

ร้างทางการเกษตรเพิ่มมากขึน้ (แบบจ าลองท่ี 2 : γ = -0.172  แบบจ าลองท่ี 3 : γ = -0.090 

แบบจ าลองท่ี 4 : γ = -0.173)  
ปัจจยัภูมิภาคมีผลตอ่จ านวนท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร โดยทุกจงัหวดัมีท่ีดินทิง้ร้างทาง

การเกษตรท่ียงัไม่ได้น ามาใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี ปัจจยัด้านเศรษฐกิจท่ีมีผลต่อจ านวนท่ีดินทิง้
ร้าง ได้แก่ ปัจจัยการลงทุนและปัจจัยราคาท่ีดิน ส่วนปัจจัยอตัราการว่างงานไม่มีผลต่อจ านวน
ท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปลา่ โดยปัจจยัการลงทนุมีผลในทิศทางตรงกนัข้ามกบัการถือครองท่ีดินทิง้ร้างวา่ง
เปล่า หมายความว่า จงัหวดัท่ีมีเม็ดเงินเข้ามาลงทุนในจงัหวดัเป็นจ านวนมากมีผลท าให้การถือ
ครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลง อย่างมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.01 เน่ืองจากภาคการเกษตรสามารถ
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น าเงินลงทุนท่ีได้เพิ่มขึน้มาเพิ่มผลผลิตทางการเกษตรได้มากขึน้ (แบบจ าลองท่ี 2 : γ = -0.02  

แบบจ าลองท่ี 3 : γ = -0.019 แบบจ าลองท่ี 4 : γ = -0.021)  
 นอกจากนีย้งัมีปัจจยัด้านราคาท่ีดินส่งผลในทิศทางเดียวกนักบัการถือครองท่ีดินทิง้ร้าง

วา่งเปลา่ทางการเกษตร หมายความว่า ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ท าให้การถือครองท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่า
เพิ่มขึน้ด้วย อย่างมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.01 เน่ืองจากราคาท่ีดินท่ีเพิ่มสูงขึน้ท าให้เกิดการเก็งก าไร
ท่ีดินทางการเกษตร ผู้ ถือครองท่ีดินจะไม่น าท่ีดินไปใช้ประโยชน์โดยปล่อยให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า
รอการขายตอ่เพ่ือท าก าไรจากราคาท่ีดินท่ีเพิ่มสงูขึน้ (แบบจ าลองท่ี 2 : γ = 127.966  แบบจ าลอง

ท่ี 3 : γ = 125.314 แบบจ าลองท่ี 4 : γ = 113.820)   
เม่ือพิจารณาปัจจยัด้านนโยบายภาษีทรัพย์สิน ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดินและสิ่ง

ปลูกสร้าง และภาษีความมั่งคั่ง พบว่า ภาษีบ ารุงท้องท่ีไม่มีผลท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างทาง
การเกษตรลดลง เน่ืองจากภาษีบ ารุงท้องท่ีเก็บในอตัราถดถอย ท าให้ผู้ ท่ีถือครองท่ีดินจ านวนมาก
ยิ่งเสียภาษีน้อยลง เช่นเดียวกับภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างไม่มีผลท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างทาง
การเกษตรลดลง เน่ืองจากอตัราผลตอบแทนท่ีได้จากการเก็งก าไรท่ีดินมีจ านวนมากกวา่อตัราภาษี
ท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างท่ีได้จดัเก็บ สว่นภาษีความมัง่คัง่มีผลท าให้จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างทางการเกษตร
ลดลง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในกรณีท่ีจดัเก็บภาษีความมัง่คัง่ร่วมกบัภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง อยา่ง
มีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.01 เน่ืองจากภาษีความมัง่คัง่จดัเก็บจากจ านวนท่ีดินทางการเกษตรทัง้หมดท่ี
เจ้าของท่ีดินถือครองทั่วประเทศรวมกัน  ดงันัน้ยิ่งมีท่ีดินทางการเกษตรจ านวนมากยิ่งเสียภาษี
ความมั่งคัง่มาก ท าให้เจ้าของท่ีดินต้องเพิ่มการใช้ประโยชน์จากท่ีดินมากขึน้  (แบบจ าลองท่ี 4 :  

ภาษีความมัง่คัง่ : γ = - 0.768)   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 100 
 
ตาราง 14 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ประเภทใช้อยูอ่าศยัใน
ประเทศไทย พ.ศ. 2558                                                                                

      (N = 77 จงัหวดั) 
         ตัวแปรตามท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าอยู่อาศัย 
 แบบจ าลองที่ 5 แบบจ าลองที่ 6 แบบจ าลองที่ 7 แบบจ าลองที่ 8 
 กรณีเก็บ 

ภาษีบ ารุงท้องท่ี กรณีเก็บภาษี 
ท่ีดนิและ 

สิ่งปลูกสร้าง 

กรณีเก็บภาษี 
ความม่ังค่ัง 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิ
และสิ่งปลูกสร้าง

ร่วมกับภาษีความม่ัง
ค่ัง 

ตัวแปรอสิระ     

ปัจจัยคุณลักษณะทางประชากรและสังคม  
 

 

อายุ ( )Age  -0.0966 
(0.0736) 

-0.0516 
  (0.06993) 

-0.0794 
(0.0772) 

-0.0056 
(0.0678) 

การศึกษา ( )Edu  0.3831 
(0.3784) 

         0.2099 
        (0.3299) 

0.3747 
(0.3965) 

0.1845 
(0.3358) 

ความหนาแน่นประชากร ( )Dens  -0.0002 
 (0.0009) 

        -0.0016 
        (0.0011) 

-0.0005 
(0.0009) 

-0.0016 
(0.0010) 

ความเป็นเจ้าของท่ีดนิ ( )Ownl  -0.0294 
 (0.0204) 

-0.0136 
 (0.0167) 

-0.0313 
 (0.0212) 

-0.0168 
(0.0161) 

ปัจจัยภูมภิาค      
ภาคกลาง ( )2Re g        -23.8256*** 

        (0.9166) 
-24.4528*** 

(0.8971) 
-24.5138*** 

(0.9751) 
-24.7702*** 

(0.8845) 
ภาคใต้และตะวันออก ( )3Re g  -23.8256*** 

      (0.9888) 
-26.7967*** 

(0.9259) 
-27.3299*** 

(1.0285) 
-27.0717*** 

(0.9234) 
ภาคเหนือ ( )4Re g  -24.2520*** 

      (0.5329) 
-24.1826*** 

(0.4828) 
-24.9842*** 

(0.5556) 
-25.1713*** 

(0.5096) 
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ( )5Re g  -24.5964*** 

      (0.3419) 
-24.6882*** 

(0.3564) 
-24.5157*** 

   (0.3830) 
-24.891*** 
(0.3855) 

ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ     

อัตราการว่างงาน ( )Unemploy  0.5433 
(0.5904) 

0.6900 
(0.5453) 

0.7286 
(0.6010) 

0.9421 
(0.5311) 

การลงทุนในจังหวัด ( )Inves  -0.0002** 
(0.00007) 

       -0.0003*** 
        (0.00007) 

-0.0003*** 
  (0.00007) 

-0.0003*** 
(0.00006) 

ราคาท่ีดนิ ( )Pr icel          0.4117 
       (0.4143) 

      1.1437*** 
       (0.4069) 

1.1252*** 
   (0.4123) 

0.9583** 
 (0.3851) 
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ตาราง 14 (ตอ่)  

                                                                                                                     
(N = 77 จงัหวดั) 

 ตัวแปรตามท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าอยู่อาศัย 
 แบบจ าลองที่ 5 แบบจ าลองที่ 6 แบบจ าลองที่ 7 แบบจ าลองที่ 8 
 กรณีเก็บ 

ภาษีบ ารุงท้องท่ี 
กรณีเก็บภาษี 
ท่ีดนิและ 

สิ่งปลูกสร้าง 

กรณีเก็บภาษี 
ความม่ังค่ัง 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่ง
ปลูกสร้างร่วมกับภาษี

ความม่ังค่ัง 

ปัจจัยด้านนโยบาย     

ภาษีบ ารุงท้องท่ี ( )Tocal  0.0037* 
      (0.0020) 

                  

ภ าษี บ า รุ ง ท่ี ดิ น แล ะสิ่ งป ลู ก ส ร้ าง
( )Build   

        0.0511*** 
      (0.0192) 

 0.0670*** 
(0.0203) 

ภาษีบ ารุงความม่ังค่ัง ( )Wealth                   -0.0032 
 (0.0035) 

-0.0103*** 
 (0.0039) 

ค่าคงท่ี (Constant) 24.1009 13.5194 17.7097 15.4379 
R-squared 0.752 0.770       0.745 0.784 

 
หมายเหตุ : *,**,*** มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.10 , 0.05 และ 0.01 ตามล าดับ 

ตวัเลขใน วงเล็บ คือคา่คลาดเคล่ือนมาตรฐาน (Standard Error) 
 
ปัจจัยท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างอยู่อาศัย สามารถแสดงได้ในลักษณะของสมการได้

ดังนี ้
กรณีเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี 
 

2 3 4 5

24.100 0.096 0.383 0.0002 0.029

23.825Re 23.825Re 24.252Re 24.596Re

0.543 0.0002 0.411Pr 0.003

resiVac Age Edu Dens Ownl

g g g g

Unemploy Inves icel Tocal

= − + − −

− − − −

+ − + +

 

 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง 
 

2 3 4 5

13.519 0.051 0.209 0.001 0.013

24.452Re 26.796Re 24.182Re 24.688Re

0.690 0.0003 1.143Pr 0.051

resiVac Age Edu Dens Ownl

g g g g

Unemploy Inves icel Build

= − + − −

− − − −

+ − + +
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กรณีเก็บภาษีความมัง่คัง่ 
 

2 3 4 5

17.709 0.079 0.374 0.0005 0.031

24.513Re 27.329Re 24.984Re 24.515Re

0.728 0.0003 1.125Pr 0.003

resiVac Age Edu Dens Ownl

g g g g

Unemploy Inves icel Wealth

= − + − −

− − − −

+ − + −

 

 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่ 
 

2 3 4 5

15.437 0.005 0.184 0.001 0.016

24.770Re 27.071Re 25.171Re 24.891Re

0.942 0.0003 0.958Pr 0.067 0.010

resiVac Age Edu Dens Ownl

g g g g

Unemploy Inves icel Build Wealth

= − + − −

− − − −

+ − + + −

 

 

จากผลการวิเคราะห์ พบว่า ตวัแปรอิสระสามารถอธิบายจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าอยู่
อาศยัในแบบจ าลองท่ี 5 ร้อยละ 75.2  แบบจ าลองท่ี 6 ร้อยละ 77 แบบจ าลองท่ี 7 ร้อยละ 74.5  
แบบจ าลองท่ี 8 ร้อยละ 78.4 โดยปัจจัยทุกปัจจัยในคุณลักษณะทางประชากรและสังคม ได้แก่ 
อาย ุการศกึษา ความหนาแนน่ประชากร และความเป็นเจ้าของท่ีดนิ ไม่มีผลตอ่จ านวนท่ีดินทิง้ร้าง
วา่งเปล่าประเภทท่ีอยู่อาศยั ปัจจยัภูมิภาคมีผลตอ่จ านวนท่ีดินทิง้ร้าง โดยทกุจงัหวดัมีท่ีดินทิง้ร้าง
ประเภทท่ีอยู่อาศยัไม่ได้น ามาใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี ปัจจยัด้านเศรษฐกิจท่ีมีผลตอ่จ านวนท่ีดิน
ทิง้ร้าง ได้แก่ ปัจจยัการลงทุนและปัจจยัราคาท่ีดิน ส่วนปัจจยัอตัราการว่างงานไม่มีผลต่อจ านวน
ท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปลา่ โดยปัจจยัการลงทนุมีผลในทิศทางตรงกนัข้ามกบัการถือครองท่ีดินทิง้ร้างวา่ง
เปล่าประเภทอยูอ่าศยั หมายความว่า จงัหวดัท่ีมีจ านวนเงินเข้ามาลงทนุในจงัหวดัเป็นจ านวนมาก
มีผลท าให้การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยัลดจ านวนลง เน่ืองจากการมีเม็ดเงิน
ลงทุนเพิ่มขึน้ในจงัหวดัท าให้จงัหวดัมีการเจริญเติบโตของเมืองมากขึน้ท าให้เกิดการใช้ประโยชน์
ท่ีดินเพ่ือสร้างท่ีอยู่อาศัยรองรับการขยายตัวของเมืองมากขึน้ (แบบจ าลองท่ี 5 : γ = -0.0002 

อย่างมีนัยส าคัญ ท่ี  0.05 และแบบจ าลองท่ี 6 : γ = -0.0003 แบบจ าลองท่ี  7 : γ = -0.0003 

แบบจ าลองท่ี 8 : γ = -0.0003 อยา่งมีนยัส าคญัท่ี 0.01)  
  นอกจากนีย้งัมีปัจจยัด้านราคาท่ีดินส่งผลในทิศทางเดียวกนักบัการถือครองท่ีดิน

ทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทท่ีอยู่อาศยั หมายความว่า ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ท าให้การถือครองท่ีดินทิง้
ร้างว่างเปล่าเพิ่มขึน้ด้วย เน่ืองจากราคาท่ีดินเพิ่มขึน้ท าให้เกิดการเก็งก าไรท่ีดินมีผลให้ผู้ ถือครอง
ท่ีดินไม่น าท่ีดินมาใช้ประโยชน์รอการขายท่ีดินเพ่ือเก็งก าไร  (แบบจ าลองท่ี  6 : γ = 1.143 
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แบบจ าลองท่ี 7 : γ = 1.125 อย่างมีนัยส าคัญท่ีระดับ 0.01 และแบบจ าลองท่ี 8 : γ = 0.958 
อยา่งมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05)  

เม่ือพิจารณาปัจจยัด้านนโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่
อาศัย ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และภาษีความมั่งคั่ง พบว่า มีผล
การศึกษาเช่นเดียวกันกับนโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตร โดยภาษี
ความมัง่คัง่มีผลท าให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยัลดลงเพียงเล็กน้อย โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งการจดัเก็บภาษีความมั่งคัง่ร่วมกับภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง อย่างมีนัยส าคญัท่ีระดบั 0.01  

(แบบจ าลองท่ี 4 : ภาษีความมัง่คัง่ : γ = - 0.010)   
 

ตาราง 15 ผลการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ประเภทพาณิชย์/
อตุสาหกรรมในประเทศไทย พ.ศ. 2558                                                           

      (N = 77 จงัหวดั) 
  ตัวแปรตามท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าพาณิชย์/อุตสาหกรรม 
 แบบจ าลองที่ 9 แบบจ าลองที่ 10 แบบจ าลองที่ 11 แบบจ าลองที่ 12 
 กรณีเก็บภาษี 

บ ารุงท้องท่ี 
กรณีเก็บภาษี 
ท่ีดนิและ 

สิ่งปลูกสร้าง 

กรณีเก็บภาษี 
ความม่ังค่ัง 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและ
สิ่งปลูกสร้างร่วมกับ
ภาษีความม่ังค่ัง 

ตัวแปรอสิระ     

ปัจจัยคุณลักษณะทางประชากรและสังคม  
 

 

อายุ ( )Age  -0.0913 
(0.1247) 

-0.0897 
(0.1495) 

-0.1276 
(0.1468) 

-0.0706 
(0.1495) 

การศึกษา ( )Edu  -0.0257 
(0.4534) 

        -0.0899 
        (0.4686) 

0.0023 
(0.4646) 

-0.1061 
 (0.4725) 

ความหนาแน่นประชากร ( )Dens   -0.0025** 
(0.0010) 

        -0.0044*** 
        (0.0015) 

 -0.0038*** 
(0.0011) 

 -0.0044*** 
(0.0015) 

ความเป็นเจ้าของท่ีดนิ ( )Ownl  -0.0302 
 (0.0381) 

-0.0175 
 (0.0363) 

-0.0241 
(0.0383) 

-0.0164 
(0.0355) 
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ตาราง 15 (ตอ่) 
 
  ตัวแปรตามท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าพาณิชย์/อุตสาหกรรม 
 แบบจ าลองที่ 9 แบบจ าลองที่ 10 แบบจ าลองที่ 11 แบบจ าลองที่ 12 
 กรณีเก็บภาษี 

บ ารุงท้องท่ี 
กรณีเก็บภาษี 
ท่ีดนิและ 

สิ่งปลูกสร้าง 

กรณีเก็บภาษี 
ความม่ังค่ัง 

กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและ
สิ่งปลูกสร้างร่วมกับ
ภาษีความม่ังค่ัง 

ปัจจัยภูมภิาค      
ภาคกลาง ( )2Re g        -15.5752*** 

        (2.0997) 
-15.1256*** 

       (2.1718) 
-15.2772*** 

(2.1491) 
-15.2519*** 

(2.2165) 
ภาคเหนือและตะวันออกเฉียงเหนือ

( )3Re g  
-17.2447*** 

      (2.1579) 
-15.1075*** 

       (2.3747) 
-15.3531*** 

(2.5163) 
-15.3402*** 

(2.5449) 

ภาคใต้และตะวันออก ( )4Re g  -18.8965*** 
       (2.0165) 

-17.7896*** 
       (2.0721) 

-18.2376*** 
(2.0190) 

-17.877*** 
(2.0990) 

ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ     

อัตราการว่างงาน ( )Unemploy  0.8478 
(0.9106) 

1.0374 
(1.1072) 

0.9737 
(1.0840) 

1.1125 
(1.1039) 

การลงทุนในจังหวัด ( )Inves  - 0.0008*** 
(0.0002) 

       - 0.0005*** 
        (0.0002) 

- 0.0005*** 
(0.0002) 

- 0.0005*** 
(0.0002) 

ราคาท่ีดนิ ( )Pr icel          0.2428 
       (1.0807) 

         2.5866** 
        (1.0359) 

2.5586** 
  (1.1913) 

2.4595** 
(1.1682) 

ปัจจัยด้านนโยบาย     

ภาษีบ ารุงท้องท่ี ( )Tocal  0.0122** 
      (0.0058) 

                  

ภ าษี บ า รุ ง ท่ี ดิ น แล ะสิ่ งป ลู ก ส ร้ าง
( )Build   

        0.0308 
      (0.0430) 

 0.0415 
(0.0410) 

ภาษีบ ารุงความม่ังค่ัง ( )Wealth                   -0.0001 
(0.0100) 

-0.0048 
(0.0098) 

ค่าคงท่ี (Constant) 23.2771 -2.8034 0.2070 -1.4942 
R-squared 0.428 0.376 0.371 0.378 
     

 

หมายเหตุ : *,**,*** มีนัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.10 , 0.05 และ 0.01 ตามล าดับ 
ตวัเลขใน วงเล็บ คือคา่คลาดเคล่ือนมาตรฐาน (Standard Error) 
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ปัจจัยที่ มีผลต่อที่ดินทิง้ร้างพาณิชย์/อุตสาหกรรม สามารถแสดงได้ในลักษณะ
ของสมการได้ดังนี ้

กรณีเก็บภาษีบ ารุงท้องท่ี 
 

2 3 4

23.277 0.091 0.025 0.002 0.030

15.575Re 17.244Re 18.896Re 0.847

0.0008 0.242Pr 0.012

commVac Age Edu Dens Ownl

g g g Unemploy

Inves icel Tocal

= − − − −

− − − +

− + +

 

 
กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้าง 
 

2 3 4

2.803 0.089 0.089 0.004 0.017

15.125Re 15.107 Re 17.789Re 1.037

0.0005 2.586Pr 0.030

commVac Age Edu Dens Ownl

g g g Unemploy

Inves icel Build

= − − − − −

− − − +

− + +

 

 

กรณีเก็บภาษีความมัง่คัง่ 
 

2 3 4

0.207 0.127 0.002 0.003 0.024

15.277 Re 15.353Re 18.237 Re 0.973

0.0005 2.558Pr 0.0001

commVac Age Edu Dens Ownl

g g g Unemploy

Inves icel Wealth

= − + − −

− − − +

− + −

 

 
กรณีเก็บภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างร่วมกบัภาษีความมัง่คัง่ 

 

2 3 4

1.494 0.070 0.106 0.004 0.016

15.251Re 15.340Re 17.877 Re 1.112

0.0005 2.459Pr 0.041 0.004

commVac Age Edu Dens Ownl

g g g Unemploy

Inves icel Build Wealth

= − − − − −

− − − +

− + + −

 

 
จากผลการวิเคราะห์ พบว่า ตวัแปรอิสระสามารถอธิบายจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าอยู่

อาศยัในแบบจ าลองท่ี 9 ร้อยละ 42.8  แบบจ าลองท่ี 10 ร้อยละ 37.6  แบบจ าลองท่ี 11 ร้อยละ 
37.1 แบบจ าลองท่ี 12 ร้อยละ 37.8 โดยปัจจัยในคุณลักษณะทางประชากรและสังคมมีผล
การศกึษาเช่นเดียวกนักบัการศกึษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร  คือมีเพียง
ตัวแปรความหนาแน่นของประชากรท่ีมีผลต่อจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/
อุตสาหกรรม แต่ท่ีปัจจยัอ่ืนได้แก่ อายุ การศึกษา และความเป็นเจ้าของท่ีดิน ไม่มีผลต่อจ านวน
ท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม โดยปัจจยัความหนาแน่นของประชากรมีผลใน
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ทิศทางตรงกนัข้ามกบัการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า หมายความว่า จ านวนประชากรท่ีเพิ่มขึน้
จะส่งผลให้การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่ประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรมลดลงอย่างมีนยัส าคญั
ท่ีระดบั 0.01 เน่ืองจากการมีจ านวนประชากรเพิ่มขึน้ท าให้มีก าลังแรงงานในภาคอุตสาหกรรม
เพิ่มขึน้ ท าให้เกิดการใช้ประโยชน์ในท่ีดินเพ่ือการผลิตสินค้าอตุสาหกรรมมากขึน้ (แบบจ าลองท่ี 9 

: γ = -002  แบบจ าลองท่ี 10 : γ = -0.004 แบบจ าลองท่ี 11 : γ = -0.003 แบบจ าลองท่ี 12 : γ = 
-0.004) 

ปัจจยัภูมิภาคมีผลต่อจ านวนท่ีดินทิง้ร้าง โดยทุกจงัหวดัมีท่ีดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/
อตุสาหกรรมท่ียงัไม่ได้น ามาใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี ปัจจยัด้านเศรษฐกิจท่ีมีผลต่อจ านวนท่ีดินทิง้
ร้างประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม มีผลการศกึษาเหมือนกบัการศกึษาปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้าง
ทางการเกษตรและท่ีดินทิง้ร้างประเภทอยู่อาศยั คือ ปัจจยัการลงทนุและปัจจยัราคาท่ีดินมีผลต่อ
ท่ีดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม ส่วนปัจจยัอตัราการว่างงานไม่มีผลตอ่จ านวนท่ีดินทิง้
ร้างวา่งเปล่าประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม โดยปัจจยัการลงทนุมีผลในทิศทางตรงกนัข้ามกบัการ
ถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า หมายความว่า จงัหวดัท่ีมีเม็ดเงินเข้ามาลงทนุในจงัหวดัเป็นจ านวน
มากมีผลท าให้การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่ทางพาณิชย์/อตุสาหกรรมลดลง อยา่งมีนยัส าคญั
ท่ีระดบั 0.01 เน่ืองจากการมีเม็ดเงินมาลงทุนในจังหวัดเพิ่มมากขึน้  ท าให้เกิดการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในการผลิตสินค้าอุตสาหกรรมของจังหวัดเพิ่ มขึ น้  (แบบจ าลองท่ี  9 : γ = -0.0008  

แบบจ าลองท่ี 10 : γ = -0.0005  แบบจ าลองท่ี 11 : γ = -0.0005 แบบจ าลองท่ี 12 : γ = -0.0005 
นอกจากนีย้งัมีปัจจยัด้านราคาท่ีดินส่งผลในทิศทางเดียวกนักบัการถือครองท่ีดินทิง้ร้าง

วา่งเปล่าประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม หมายความว่า ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ท าให้การถือครองท่ีดิน
ทิง้ร้างว่างเปลา่เพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญัท่ีระดบั 0.05 เน่ืองจากราคาท่ีดินท่ีสงูขึน้ท าให้เกิดการเก็ง
ก าไรท่ีดินประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรมโดยไม่น าท่ีดินไปใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ีโดยปล่อยให้ทิง้

ร้างว่างเปล่ารอการขายเพ่ือท าก าไร (แบบจ าลองท่ี 10 : γ = 2.586 แบบจ าลองท่ี 11 : γ = 2.558 

แบบจ าลองท่ี 12 : γ = 2.459) 
เม่ือพิจารณาปัจจยัด้านนโยบายภาษีทรัพย์สิน ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี  ภาษีท่ีดินและสิ่ง

ปลกูสร้าง และภาษีความมัง่คัง่ พบว่า ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างไม่มีผลท า
ให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรมลดลง ส่วนภาษีความมัง่คัง่สามารถท าให้
ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรมลดลงได้เพียงเล็กน้อย แตอ่ยา่งไรก็ตามจากผล
การศกึษานัน้การเก็บภาษีความมัง่คัง่ก็ยงัคงไม่มีผลท่ีจะท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าประเภท
พาณิชย์/อตุสาหกรรมลดลงได้ 
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3.2 การประมาณรายได้จากภาษีท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้างและภาษีความม่ังค่ัง 
การศกึษานีจ้ึงได้ประมาณการรายได้จากภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง และภาษีความ

มั่งคัง่ท่ีคาดว่าจะจัดเก็บได้ โดยแบ่งตามลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 4 ประเภท ได้แก่ ท่ีดิน
เกษตรกรรม ท่ีดินอยู่อาศยั ท่ีดินพาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม และท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า แยกตาม
ภาค พบว่า รายได้จากภาษีบ ารุงท้องท่ีท่ีจดัเก็บในปัจจบุนัมีจ านวนน้อยกว่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกู
สร้างท่ีจะจัดเก็บได้ในอนาคต อีกทัง้มีรายได้น้อยกว่ารายได้จากภาษีความมั่งคั่ง โดยภาษี
ทรัพย์สินท่ีสร้างรายได้ให้แก่ภาครัฐมากท่ีสุด คือ ภาษีความมั่งคั่ง สามารถสร้างรายได้ให้แก่
รัฐบาลกลางประมาณ 117,364,195 ล้านบาท  รองลงมา คือ ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างสามารถ
สร้างรายได้ให้แก่รัฐบาลท้องถ่ินประมาณ 25,467,455 ล้านบาท  เปรียบเทียบกบัรายได้จากภาษี
บ ารุงท้องท่ีท่ีจดัเก็บได้จริงใน พ.ศ. 2558 มีเพียงจ านวน 7,625 ล้านบาท (ส านกังานเศรษฐกิจการ
คลงั, 2558)  แสดงรายละเอียดได้ดงัตาราง 16 

 

ตาราง 16 การประมาณรายได้จากภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างและภาษีความมัง่คัง่แยกตามภาค 
                                                                                                     (หนว่ย : ล้านบาท) 

 รายได้รัฐบาลท้องถิ่น รายได้รัฐบาลกลาง 
 รายได้จากภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง* รายได้จากภาษี 

ความมั่งค่ัง** 

ภาค ที่ดินทิง้ร้าง 
(เพดานร้อยละ 

5.0) 

ที่ดินเกษตร 
(เพดานร้อยละ 

0.2) 

ที่ดินพาณิชย์/อุตฯ 
(เพดานร้อยละ 

2.0) 

ที่ดินอยู่อาศัย 
(เพดานร้อยละ 

0.5) 

รวม 
 

 (เพดานร้อยละ 3) 

อีสาน 4,487,126 2,355,892 353,842 298,632 7,495,492 40,353,201 
ใต้ 3,534,777 1,672,356 233,144 203,888 5,644,164 28,779,244 
กลาง 2,526,575 793,952 1,717,307 388,960 5,426,794 18,334,940 
เหนือ 3,403,655 1,237,882 249,171 233,584 5,124,292 22,385,677 

ตะวนัออก 1,048,198 404,070 250,114 74,333 1,776,714 7,511,134 
       

รวม 15,000,332 6,464,151 2,803,578 1,199,395 25,467,456 117,364,195 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558) ค านวณโดยผู้วิจยั 
หมายเหตุ : * รายได้ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างค านวณจากการหามูลค่าท่ีดินจาก

จ านวนท่ีดินแตล่ะประเภทของแตล่ะจงัหวดัคณูกบัราคาท่ีดินเฉล่ียของแตล่ะจงัหวดัแล้วน ามาคณู
อตัราเพดานภาษีท่ีดนิและสิ่งปลกูสร้างแตล่ะประเภท** รายได้ภาษีความมัง่คัง่ค านวณจากการหา
มูลค่าท่ีดินจากจ านวนท่ีดินแต่ละประเภทของแต่ละจังหวัดคูณกับราคาท่ีดินเฉล่ียของแต่ละ
จงัหวดัแล้วน ามาคณูอตัราเพดานของภาษีความมัง่คัง่ 
 



 

บทที่ 5 
สรุปผล อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

การศึกษาเร่ืองการประยุกต์ใช้เคร่ืองมือทางการคลังเพ่ือการน าท่ีดินทิง้ร้างในประเทศ
ไทยไปใช้ประโยชน์  ผู้ วิจัยมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดินแต่ละ
ประเภทของประเทศไทย  การประเมินความสญูเสียทางเศรษฐกิจจากการทิง้ร้างท่ีดินว่างเปล่าใน
ประเทศไทย  อีกทัง้วิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย  และ
ศกึษานโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย  โดย
สรุปผลการวิจยั อภิปรายผล และข้อเสนอแนะได้ดงันี ้

 
5.1 สรุปผลการวิจัยและอภปิรายผล  

จากการศึกษาสถานการณ์การใช้ประโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภทของประเทศไทย  ท าให้
ทราบว่าประเทศไทยยงัมีการน าท่ีดินไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เต็มท่ี  จากข้อมลูของกรมพฒันาท่ีดิน 
พ.ศ.2558 พบว่า ท่ีดินในประเทศไทยมีจ านวน 320,575,728 ไร่  เป็นท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าจ านวน  
13,211,865 ไร่  คิดเป็นร้อยละ 4.12 ของพืน้ท่ีทัง้หมดในประเทศไทย  เม่ือเปรียบเทียบสัดส่วน
ท่ีดินทิง้ร้างประเภทตา่งๆ ตอ่ท่ีดินทิง้ร้างทัง้หมด พบว่าท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรมีจ านวนสงูท่ีสดุ
คิดเป็นร้อยละ 97 รองลงมาคือ ท่ีดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์และอุตสาหกรรม และท่ีดินทิง้ร้าง
ประเภทอยู่อาศัย มีสัดส่วนรวมกันเพียงร้อยละ 3  และเม่ือพิจารณามูลค่าความสูญเสียทาง
เศรษฐกิจของท่ีดินทิง้ร้างพบว่า ท่ีดนิทิง้ร้างทางการเกษตรกลบัมีมลูคา่ความสญูเสียทางเศรษฐกิจ
น้อยกว่าท่ีดินทิง้ร้างประเภทพาณิชย์และอุตสาหกรรมแม้ว่าจะมีจ านวนท่ีดินของการทิง้ร้างท่ี
มากกว่า ดงันัน้ หากมีการพฒันาท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรให้สามารถน าไปใช้เป็นท่ีดินเพ่ือการ
พาณิชย์และอตุสาหกรรม  หรือการน าท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรไปใช้ประโยชน์อย่างอ่ืน หรือการ
เพิ่มมูลค่าท่ีดินจากการพัฒนาระบบชลประทาน หรือการคมนาคม เป็นต้น จะส่งผลต่อการเพิ่ม
คณุคา่ทางเศรษฐกิจของประเทศทัง้ทางด้านพืน้ท่ีการใช้ประโยชน์และมลูคา่ท่ีเป็นตวัเงิน 

ในการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย ผู้ วิจัย
แบง่กลุม่ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้าง ได้แก่ ปัจจยัคณุลกัษณะทางประชากรและสงัคม 
ปัจจยัภูมิภาคของประเทศ  ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ  และปัจจยัด้านนโยบายของรัฐ โดยใช้เคร่ืองมือ
ภาษีทรัพย์สินในการแบ่งการวิเคราะห์ท่ีดินทิง้ร้างออกเป็น 4 กรณี ได้แก่ กรณีการเก็บภาษีบ ารุง
ท้องท่ี กรณีการเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง กรณีการเก็บภาษีความมั่งคัง่ และกรณีการเก็บ
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ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างร่วมกับภาษีความมั่งคั่ง   แยกตามประเภทท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า 3 
ประเภท ได้แก่ ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทอยู่อาศยั และ
ท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปลา่ประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรม 

จากผลการศึกษา พบว่า ปัจจัยท่ีมีผลต่อจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางการเกษตร 
ได้แก่ ปัจจยัความหนาแน่นของประชากร ปัจจัยภูมิภาค ปัจจัยราคาท่ีดิน ปัจจยัการลงทุน โดย
ปัจจยัด้านราคาท่ีดิน มีอิทธิพลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่ามากท่ีสุด (แบบจ าลองท่ี 2 : γ 

= 127.966  แบบจ าลองท่ี  3 : γ = 125.314 แบบจ าลองท่ี  4 : γ = 13.820) ส่งผลในทิศทาง
เดียวกันกับการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า รองลงมาเป็นปัจจัยความหนาแน่นประชากร  

(แบบจ าลองท่ี2 : γ = -0.172 แบบจ าลองท่ี 3 : γ = -0.090 แบบจ าลองท่ี 4 : γ = -0.173) ส่งผล
ในทิศทางตรงกันข้ามกับการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  และปัจจยัการลงทุนมีอิทธิพลต่อการ

ถือครองท่ีดินทิ ง้ ร้างน้อยท่ีสุด  (แบบจ าลองท่ี  2 : γ = -0.02  แบบจ าลองท่ี  3 : γ = -0.019 

แบบจ าลองท่ี 4 : γ = -0.021) ส่งผลในทิศทางตรงกันข้ามกับการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  
เม่ือพิจารณาปัจจยัด้านนโยบายภาษีทรัพย์สิน ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 
และภาษีความมัง่คัง่ พบว่า ภาษีบ ารุงท้องท่ีไม่มีผลท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรลดลง 
เช่นเดียวกับภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างไม่มีผลท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรลดลง ส่วน
ภาษีความมัง่คัง่มีผลท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรลดลง  โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีท่ี
จดัเก็บภาษีความมั่งคัง่ร่วมกับภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง (แบบจ าลองท่ี 4 : ภาษีความมั่งคัง่ :  

γ = - 0.768)   
ปัจจัยท่ีมีผลต่อจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าทางอยู่อาศยั ได้แก่ ปัจจัยภูมิภาค ปัจจัย

ราคาท่ีดิน ปัจจยัการลงทนุ โดยปัจจยัด้านราคาท่ีดินมีอิทธิพลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า

มากท่ีสุด (แบบจ าลองท่ี  6 : γ = 1.143  แบบจ าลองท่ี  7 : γ = 1.125 แบบจ าลองท่ี 8 : γ = 
0.958) สง่ผลในทิศทางเดียวกนักบัการถือครองท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปลา่ รองลงมาเป็นปัจจยัการลงทนุ 

(แบบจ าลองท่ี 5 : γ = -0.0002 แบบจ าลองท่ี 6 : γ = -0.0003 แบบจ าลองท่ี 7 : γ = -0.0003 

แบบจ าลองท่ี 8 : γ = -0.0003) ส่งผลในทิศทางตรงกันข้ามกับการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  
เม่ือพิจารณาปัจจยัด้านนโยบายภาษีทรัพย์สิน ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 
และภาษีความมัง่คัง่ พบวา่ มีผลการศกึษาเชน่เดียวกนักบันโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีมีผลตอ่ท่ีดินทิง้
ร้างทางการเกษตร  โดยภาษีความมั่งคัง่มีผลท าให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประ เภทอยู่อาศยัลดลง

เพียงเล็กน้อย  (แบบจ าลองท่ี 4 :  ภาษีความมัง่คัง่ : γ = - 0.010)   
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ปัจจยัท่ีมีผลต่อจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อุตสาหกรรม ได้แก่ ปัจจยั
ภูมิภาค  ปัจจยัราคาท่ีดิน  ปัจจยัการลงทุน  โดยปัจจยัด้านราคาท่ีดิน มีอิทธิพลต่อการถือครอง

ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่ามากท่ีสุด  (แบบจ าลองท่ี 10 : γ = 2.586  แบบจ าลองท่ี 11 : γ = 2.558 

แบบจ าลองท่ี 12 : γ = 2.459) ส่งผลในทิศทางเดียวกันกับการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  
รองลงมาเป็นปัจจยัความหนาแน่นประชากร (แบบจ าลองท่ี 9 : γ = -0.002  แบบจ าลองท่ี 10 : γ 

= -0.004  แบบจ าลองท่ี 11 : γ = -0.003 แบบจ าลองท่ี 12 : γ = -0.004) ส่งผลในทิศทางตรงกัน
ข้ามกบัการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า และปัจจยัการลงทนุมีอิทธิพลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้าง

น้อยท่ีสุด (แบบจ าลองท่ี 9 : γ = -0.0008  แบบจ าลองท่ี 10 : γ = -0.0005  แบบจ าลองท่ี 11 : γ 

= -0.0005 แบบจ าลองท่ี 12 : γ = -0.0005) ส่งผลในทิศทางตรงกันข้ามกับการถือครองท่ีดินทิง้
ร้างว่างเปลา่  เม่ือพิจารณาปัจจยัด้านนโยบายภาษีทรัพย์สิน ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดนิและ
สิ่งปลกูสร้าง และภาษีความมัง่คัง่ พบว่า ภาษีบ ารุงท้องท่ี และภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างไม่มีผล
ท าให้ท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรมลดลง ส่วนภาษีความมัง่คัง่สามารถท าให้
ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์/อตุสาหกรรมลดลงได้เพียงเล็กน้อย แตอ่ยา่งไรก็ตามจากผล
การศกึษานัน้การเก็บภาษีความมัง่คัง่ก็ยงัคงไม่มีผลท่ีจะท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าประเภท
พาณิชย์/อตุสาหกรรมลดลงได้  

สามารถอภิปรายผลการวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า ได้
ดงันี ้ ปัจจยัประชากรจ านวนมากขึน้ส่งผลให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลง สอดคล้องกับการศึกษา
ของ Galen et al. (2018) ศึกษา  Vacant urban areas: Causes and interconnected factors 
พบว่า เมืองท่ีมีจ านวนประชากรเพิ่มขึน้จะท าให้พืน้ท่ีทิง้ร้างท่ีเป็นโครงสร้างลดลง และ สอดคล้อง
กับ Galen et al. (2016) ได้ศึกษา Elasticity and urban vacancy: A longitudinal comparison 
of U.S. cities พบว่า การเติบโตของประชากรท าให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลง เน่ืองจากจ านวน
ประชากรท่ีเพิ่มมากขึน้ท าให้มีการขยายตวัของเมืองสง่ผลให้เกิดการใช้ท่ีดินเพิ่มมากขึน้ซึ่งมีผลท า
ให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลง  โดยเฉพาะท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรและอุตสาหกรรมจะ
ลดลง  เน่ืองจากมีก าลงัแรงงานท างานในภาคเกษตรและอตุสาหกรรมเพิ่มมากขึน้   

ปัจจัยด้านภูมิภาค พบว่า ทุกจังหวัดในประเทศไทยมีท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า โดยภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือมีท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่ามากท่ีสุด สอดคล้องกับการศึกษาของ Adesoji et al. 
(2010) ได้ท าการศึกษา  Evidence of land hoarding behavior in US agriculture ในประเทศ
อเมริกา พบวา่ ภาคตะวนัตกตอนกลางของอเมริกามีท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่ามากกวา่ภาคอ่ืนๆ 
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ปัจจัยการลงทุนในจังหวัดจ านวนมากขึน้ส่งผลให้มีการทิง้ร้างท่ีดินว่างเปล่าลดลง  
สอดคล้องกับการศึกษาของ Newman et al. (2016) ได้ศึกษา A current inventory of vacant 
urban land in America พบว่า การมีเงินลงทนุใหม่จะท าให้เกิดการลงทนุในท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า
เพิ่มขึน้ โดยเงินลงทนุท่ีได้เพิ่มขึน้ท าให้ภาคการเกษตรและภาคอุตสาหกรรมสามารถเพิ่มผลผลิต
ทางการเกษตรได้มากขึน้  ท าให้เกิดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในการผลิตสินค้าเกษตรและอตุสาหกรรม
เพิ่มขึน้ อีกทัง้การมีเงินลงทุนเพิ่มขึน้ยงัท าให้จงัหวดัมีการเจริญเติบโตของเมืองมากขึน้ก่อให้เกิด
การใช้ประโยชน์ท่ีดนิเพ่ือสร้างท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มมากขึน้ 

ปัจจัยราคาท่ีดินเพิ่มขึน้มีผลท าให้ท่ีดินทิ ง้ร้างว่างเปล่าเพิ่มขึน้  สอดคล้องกับผล
การศึกษาของ Towbina and Weberb (2014) ได้ศึกษา  Speculation and the U.S. Housing 
Boom พบว่า ราคาท่ีดินมีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า โดยการเก็ง
ก าไรเป็นสาเหตท่ีุท าให้ราคาท่ีดินเพิ่มขึน้ส่งผลให้ปล่อยท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าไว้เฉยๆไม่น ามาใช้
ประโยชน์เพ่ือรอการเก็งก าไรจากราคาท่ีดนิท่ีจะเพิ่มสงูขึน้   

เม่ือพิจารณาปัจจยัด้านนโยบายภาษีทรัพย์สิน ได้แก่ ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลกูสร้าง และภาษีความมัง่คัง่ พบวา่ ภาษีบ ารุงท้องท่ีไม่มีผลท าให้จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างทกุประเภท 
ลดลง เน่ืองจากภาษีบ ารุงท้องท่ีเก็บในอตัราถดถอย  ท าให้ผู้ ท่ีถือครองท่ีดนิจ านวนมากยิ่งเสียภาษี
น้อยลง  สอดคล้องกับการศึกษาของชมพูนุท โกสลากร เพิ่มพูนวิวฒัน์ (2552) ได้ศึกษาโครงการ
ศึกษานโยบายภาษีท่ีดินและสอดคล้องกับแบ็งค์  งามอรุณโชติและคณะ (2555) ท ำกำรศึกษำ
แนวคิดภำษีท่ีดินและทรัพย์สิน กรณีศึกษำร่ำงพระรำชบัญญัติภำษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำง  ได้
กล่ำวถึงปัญหำของกำรเก็บภำษีบ ำรุงท้องท่ีท่ีใช้ฐำนกำรจดัเก็บภำษีจำกรำคำประเมินท่ีดินท่ีมี
มูลค่ำต ่ำกว่ำรำคำตลำดอีกทัง้จัดเก็บอัตรำถดถอยท ำให้ผู้ ถือครองท่ีดินจ ำนวนมำกเสียภำษี
จ ำนวนน้อยลงไม่เกิดแรงจงูใจในกำรท ำประโยชน์ในท่ีดินทิง้ร้ำงว่ำงเปล่ำ  เช่นเดียวกับภำษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้ำงท่ีจะน ำมำทดแทนภำษีบ ำรุงท้องท่ีในอนำคต  ก็ไม่มีผลท ำให้ท่ีดินทิง้ ร้ำงทัง้สำม
ประเภทลดลงเช่นกันแตก่ลบัท ำให้จ ำนวนท่ีดินทิง้ร้ำงเพิ่มขึน้เน่ืองจำกอตัรำภำษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้ำงท่ีจดัเก็บมีอัตรำภำษีต ่ำกว่ำอัตรำผลตอบแทนท่ีได้รับจำกรำคำท่ีดินท่ีสูงขึน้   ท าให้เจ้าของ
ท่ีดินมีต้นทุนในการถือครองท่ีดินน้อยกว่าผลตอบแทนท่ีจะได้รับจากกการปล่อยท่ีดินทิง้ร้างไว้
เฉยๆแล้วรอการเก็งก าไรซึง่จะท าให้ได้รับผลตอบแทนเป็นจ านวนมากกวา่ สอดคล้องกบัการศกึษา
ของอภิวัฒน์ รัตนวราหะ (2558) และ Fatta (2014) ได้กล่าวว่าผู้ ซือ้ท่ีดินเพ่ือเก็งก าไรจะปล่อย
ท่ีดนิให้ทิง้ร้างวา่งเปลา่ไมน่ ามาใช้ประโยชน์เพ่ือรอผลตอบแทนจากราคาท่ีดนิท่ีเพิ่มสงูขึน้ 
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ส่วนภาษีความมั่งคัง่แม้ว่ายังไม่ได้มีการจัดเก็บในประเทศไทย  แต่จากผลการศึกษา
พบว่าสามารถท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรและจ านวนท่ีดินทิง้ร้างประเภทอยู่อาศยั
ลดลง  โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีท่ีจัดเก็บภาษีความมั่งคั่งร่วมกับภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
เน่ืองจากภาษีความมัง่คัง่จดัเก็บจากจ านวนท่ีดนิทัง้หมดท่ีเจ้าของท่ีดินถือครองทัว่ประเทศรวมกนั  
ดงันัน้ยิ่งมีท่ีดนิจ านวนมากย่ิงเสียภาษีความมัง่คัง่มาก  ท าให้เจ้าของท่ีดนิเพิ่มการใช้ประโยชน์จาก
ท่ีดินมากขึน้   สอดคล้องกับการศึกษาของอารียา มนัสบุญ เพิ่มพูล และคณะ (2552) ได้
ท าการศึกษาเคร่ืองมือในการบริหารจัดการท่ีดินของประเทศไทยและต่างประเทศ พบว่า ภาษี
ทรัพย์สินมีผลให้เจ้าของท่ีดินเกิดต้นทุนในการถือครองท่ีดินท าให้มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินของ
ตนเองมากขึน้  อีกทัง้มีความสอดคล้องกับการศึกษาของ  Morande et al. (2010) ได้ศึกษา 
Determinants of Urban Vacant Land: Evidence from Santiago, Chile พบว่า การเก็บภาษี
ท่ีดินเพิ่มสูงขึน้มีผลท าให้พืน้ท่ีว่างเปล่าลดลง เน่ืองจากภาษีจะเป็นตวักระตุ้นให้นกัลงทนุเกิดการ
ผลิตในพืน้ท่ีว่างเปล่ามากยิ่งขึน้  นอกจากนีย้งัสอดคล้องกบัการศกึษาของ  Adesoji et al. (2010) 
Evidence of land hoarding behavior in US agriculture พบวา่ การเก็บภาษีท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ท าให้
การถือครองท่ีดินลดลง  ซึ่งสอดคล้องกับการศกึษาของ Cho  et al. (2009) ได้ศึกษา Measuring 
the Effects of a Land Value Tax on Land Development พบว่า การเก็บอัตราภาษีตามมูลค่า
ท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ท าให้ความน่าจะเป็นท่ีพืน้ ท่ีจะถูกพัฒนาเพิ่มขึน้  และจากการศึกษาของ  

ปัณณ์ อนันอภิบุตร (2555) ในการศึกษาการปฏิรูประบบภาษีเพ่ือสงัคมไทยเสมอหน้า 
พบวา่ การเก็บภาษีความมัง่คัง่มีท าให้เกิดการกระจายความมัง่คัง่ของท่ีดนิได้   

นอกจากนีก้ารศกึษาในครัง้นีไ้ด้ประมาณการรายได้จากการจดัเก็บภาษีทรัพย์สิน ได้แก่ 
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างและภาษีความมั่งคั่ง เปรียบเทียบกับภาษีบ ารุงท้องท่ีท่ีจัดเก็บใน
ปัจจุบนั พบว่า ภาษีทรัพย์สินท่ีสร้างรายได้ให้แก่ภาครัฐมากท่ีสุด คือ ภาษีความมัง่คัง่ สามารถ
สร้างรายได้ให้แก่รัฐบาลกลางประมาณ 117,364,195 ล้านบาท รองลงมา คือ ภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้างสามารถสร้างรายได้ให้แก่รัฐบาลท้องถ่ินประมาณ 25,467,455 ล้านบาท เปรียบเทียบ
กับรายได้จากภาษีบ ารุงท้องท่ี ท่ีจัดเก็บได้จริงใน พ.ศ. 2558 มีเพียงจ านวน 7,625 ล้านบาท 
(ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, 2558) จะเห็นได้วา่รายได้จากภาษีบ ารุงท้องท่ีท่ีจดัเก็บในปัจจบุนัน า
รายได้สู่ท้องถ่ินจ านวนน้อยกว่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต อีกทัง้น้อยกว่า
ภาษีความมั่งคัง่ท่ีเป็นทางเลือกในการน ารายได้มาสู่รัฐบาลกลาง  สอดคล้องกับการศึกษาของ
พรรณภา  พูลมาก (2557) ได้ศึกษาอิทธิพลของภาษีท่ีดินต่อการสร้างความเป็นธรรมในการ
กระจายรายได้ในจงัหวดัศรีสะเกษ พบว่า รายได้ส าหรับท่ีดินทิง้ร้างจากการเก็บภาษีท่ีดินและสิ่ง
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ปลกูสร้างมีจ านวนมากกว่ารายรับจากภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ี  และสอดคล้อง
กบัการศึกษาของจรินทร์  เทศวานิช และคณะ (2552) ศกึษาการจดัเก็บภาษีดินและสิ่งปลกูสร้าง
รูปแบบใหม่และผลกระทบต่อการใช้ท่ีดินทัง้ในและต่างประเทศ พบว่า การเก็บภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลกูสร้างสามารถชว่ยให้ท้องถ่ินมีรายได้เพิ่มขึน้ 

 
5.2 ข้อเสนอแนะ 

จากข้อค้นพบตา่งๆ  ผู้วิจยัมีข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย  ข้อเสนอแนะในงานวิจยัครัง้ตอ่ไป  
ดงัตอ่ไปนี ้

5.2.1 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
5.2.1.1 จากการศกึษาประเภทของท่ีทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย พบว่า ประเทศ

ไทยมีท่ีดินทิง้ร้างท่ีเคยท าการเกษตรเป็นจ านวนมากท่ีสุด รองลงมาคือ ท่ีดินทิง้ร้างประเภท
พาณิชย์และอตุสาหกรรม และท่ีดินทิง้ร้างประเภทอยูอ่าศยั ตามล าดบั หากภาครัฐสามารถบริหาร
จดัการให้พืน้ท่ีทิง้ร้างเหล่านัน้สามารถน ามาใช้ประโยชน์ได้อีกครัง้จะท าให้จ านวนท่ีดินทิง้ร้างลด
จ านวนลง  โดยการพฒันาท่ีดนิทิง้ร้างควรพฒันาตามลกัษณะของพืน้ท่ีทิง้ร้างเดมิ เชน่ ท่ีดินทิง้ร้าง
ทางการเกษตรส่วนใหญ่ท่ีมีลกัษณะพืน้ท่ีเป็นนาร้าง ไร่ร้าง  ภาครัฐควรเข้ามาช่วยเหลือและฟืน้ฟู
ให้พืน้ท่ีเหล่านัน้สามารถท าการเกษตรได้อีกครัง้หนึ่ง  ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าประเภทพาณิชย์และ
อตุสาหกรรมส่วนใหญ่  มีลกัษณะพืน้ท่ีเป็นเหมืองเก่าและพืน้ท่ีถม  รองลงมา คือ อตุสาหกรรมร้าง 
สถานท่ีร้าง และสนามกอล์ฟร้าง  ดังนัน้ถ้าภาครัฐสามารถบริหารจัดการฟื้นฟูเหมืองเก่าให้
สามารถเป็นแหล่งเก็บน า้ท่ีไม่มีสารอนัตรายปนเปือ้นเพ่ือน าน า้มาใช้ในการเกษตรแก้ปัญหาภัย
แล้งและน ามาใช้อุปโภคบริโภคแก่ครัวเรือน  หรือการฝังกลบแล้วปลูกต้นไม้ทดแทน (กระทรวง
อุตสาหกรรม, 2559) จะท าให้เกิดการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีเดิมได้ และพืน้ท่ีทิง้ร้างท่ีเป็นพืน้ท่ีถม
เพ่ือรอการเก็งก าไรแต่ยังไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ภาครัฐควรเก็บภาษีพืน้ท่ีถมจ านวนท่ีสูงเพียง
พอท่ีจะท าให้เจ้าของท่ีดินน าพืน้ท่ีนัน้มาใช้ประโยชน์เพิ่มขึน้   หรือการจัดตัง้ธนาคารท่ีดินเพ่ือซือ้
ท่ีดินทิง้ร้างทางการเกษตรแล้วน าไปให้เกษตรกรได้ใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีแทน เช่น ในกรณีไต้หวนัมี
สถาบันการเงิน  Land Bank of Taiwan  มีการให้สินเช่ือแก่เกษตรกรเพ่ือสามารถซือ้ท่ีดินจาก
เจ้าของท่ีดิน  เพ่ือท าให้ประชากรในพืน้ท่ีสามารถน าท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่มาใช้ประโยชน์ได้เพิ่มขึน้  
(ธรรมนิตย์ สมุนัตกลุ, 2559)   
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พืน้ท่ีทิง้ร้างว่างเปล่าท่ีอยู่อาศยัส่วนใหญ่เป็นหมู่บ้านและท่ีดินจดัสรรร้าง ถ้าภาครัฐ
สามารถบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยัทิง้ร้างให้สามารถน ากลบัมาใช้ได้อีกครัง้  เช่น น ามาขายในราคา
ท่ีเหมาะสมให้แก่ประชาชนผู้ มีรายได้น้อยและมีความต้องการท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง  อาศยั
มาตรการให้ความช่วยเหลือด้านสินเช่ือแก่ผู้ มีรายได้น้อยจากสถาบันการเงินของรัฐเพ่ือให้
ประชาชนมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง 

จากการศกึษาท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่ารายภาคและรายจงัหวดั พบว่าแตล่ะจงัหวดัจะมี
จ านวนท่ีดนิทิง้ร้างแตกตา่งกนั ดงันัน้นอกจากภาครัฐอาจใช้มาตรการภาษีแตกตา่งกนัตามปัญหา
ท่ีดินทิง้ร้างท่ีแตกต่างกัน เช่น การก าหนดอัตราภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างนัน้การเสียภาษีมีการ
ก าหนดอัตราสูงสุดตามท่ีก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติ  ส่วนอัตราภาษีท่ีใช้จัดเก็บจริงจะถูก
ก าหนดไว้ในพระราชกฤษฎีกา (ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั, 2559) ดงันัน้รัฐบาลส่วนท้องถ่ินใน
แตล่ะแห่งจงึสามารถก าหนดอตัราภาษีให้สงูขึน้แตกตา่งกนัตามสภาพปัญหาท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า
ของแตล่ะจงัหวดัได้ 

5.2.1.2 จากผลการศกึษาปัจจยัท่ีส่งผลตอ่การถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  ท าให้มี
แนวทางในการวางนโยบายท่ีเหมาะสมในการแก้ปัญหาท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่า  โดยภาครัฐควร
สนับสนุนให้มีการลงทุนในจังหวดัท่ีมีท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าจ านวนมากโดยใช้มาตรการทางด้าน
ภาษี เช่น การลดภาษีนิติบุคคลให้กับบริษัทท่ีมีการลงทุนในจังหวัดท่ีมีท่ีดินทิง้ร้างจ านวนมาก
ตามท่ีรัฐบาลก าหนด  และจากการศึกษายงัพบว่ามาตรการทางภาษีทรัพย์สินท่ีใช้อยู่ในปัจจบุนั 
คือ ภาษีบ ารุงท้องท่ี  ไม่สามารถท าให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลงได้อีกทัง้หากรัฐบาลก าหนดอตัรา
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างต ่ากว่าอตัราผลตอบแทนท่ีเจ้าของท่ีดินจะได้รับจากการเก็งก าไรราคา
ท่ีดินท่ีจะเพิ่มสงูขึน้ในอนาคตก็อาจจะท าให้ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างท่ีจะน ามาใช้ในอนาคตไม่
สามารถท าให้ท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลงได้เช่นกัน ดงันัน้หากภาครัฐใช้ภาษีท่ีดินรูปแบบอ่ืน เช่น 
ภาษีความมั่งคัง่มาใช้เพิ่มเติมแล้วอาจจะท าให้เกิดต้นทุนการถือครองท่ีดินเพิ่มมากขึน้ส่งผลให้
จ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าลดลง  นอกจากนีก้ารเก็บภาษีความมั่งคั่งจะท าให้ รัฐบาลกลางมี
รายได้จากภาษีเพิ่มขึน้อีกด้วย  

5.2.2 ข้อเสนอแนะในการวิจัยครัง้ต่อไป 
5.2.2.1 เน่ืองจากประเทศไทยยังไม่มีการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างจริง  

ดงันัน้เม่ือประเทศไทยได้มีการจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างจริงในอนาคตแล้ว  ในการศกึษา
ครัง้ต่อไปควรน าปัจจัยด้านภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีจดัเก็บได้จริงมาวิเคราะห์เป็นอีกปัจจัย
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หนึ่งท่ีมีผลตอ่การถือครองท่ีดนิทิง้ร้างวา่งเปล่า  เพ่ือทราบว่านโยบายภาษีทรัพย์สินท่ีใช้อยูมี่ความ
เหมาะสมเพียงใด 

5.2.2.2 การศึกษาครัง้นีเ้ป็นการศกึษาการถือครองท่ีดินในภาพรวมของประเทศไทย  
โดยไม่ได้แยกว่าบุคคลใดถือครองท่ีดินประเภทใดเป็นจ านวนมากน้อยเท่าใด  ดงันัน้ในการศึกษา
ในครัง้ตอ่ไปควรท าการศกึษาข้อมลูในเชิงลกึของการถือครองท่ีดินแตแ่ละประเภทของประเทศไทย 
เช่น ศึกษาการถือครองท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าว่าครอบครองโดยบุคคลใดและได้ถือครองท่ีดิน
ประเภทใดไว้  เจ้าของท่ีดินถือครองท่ีดินทิง้ร้างเป็นจ านวนเท่าใด  รวมถึงเหตผุลในการถือครอง
ท่ีดินทิง้ร้าง เช่น ถือครองเพ่ือการเก็งก าไร หรือถือครองไว้เป็นมรดก  เพ่ือท าให้การศึกษาการถือ
ครองท่ีดนิของประเทศไทยมีความลุ่มลกึมากยิ่งขึน้และสามารถวางนโยบายในแก้ไขปัญหาท่ีดนิทิง้
ร้างวา่งเปลา่ได้ในเชิงลกึและครอบคลมุมากย่ิงขึน้ 

5.2.2.3 จากการศึกษามูลค่าท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย พบว่ามีจงัหวัดมี
ท่ีดินทิง้ร้างอยู่เป็นจ านวนมาก  ดงันัน้ในการศึกษาครัง้ตอ่ไปควรวิเคราะห์การถือครองท่ีดินทิง้ร้าง
ในจังหวัดท่ีมีท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าอยู่เป็นจ านวนมากและการแก้ปัญหาท่ีดินทิง้ร้างของรัฐบาล
ท้องถ่ินในจังหวัดนัน้ เพ่ือน าไปสู่การวางนโยบายลดการถือครองท่ีดินทิง้ร้างได้อย่างเหมาะสม
ตอ่ไป 

5.2.2.4 การศึกษาในครัง้นีใ้ช้ข้อมูลท่ีดินรายจงัหวัดของกรมพัฒนาท่ีดิน  ดงันัน้ใน
การศกึษาครัง้ตอ่ไปควรน าข้อมลูรายแปลงของแตล่ะครัวเรือนมาศกึษาเพิ่มเติม โดยใช้ข้อมลูท่ีดิน
ท่ีเช่ือมโยงกบัระบบสารสนเทศของกรมพฒันาท่ีดินจะสามารถท าให้การวิเคราะห์สถานการณ์การ
ใช้ประโยชน์ท่ีดนิของครัวเรือนมีความละเอียดมากยิ่งขึน้ 
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ภาคผนวก ก 
 

1. เปรียบเทียบจ านวนจ านวนท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่าและมูลค่าท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่า  
แยกตามรายภาคและรายจังหวัด 

ตารางผนวก 1  เปรียบเทียบจ านวนท่ีดินทิง้ร้างว่างเปลา่และมลูคา่ท่ีดนิทิง้ร้างว่างเปล่า  แยกตาม
รายภาคและรายจงัหวดั  
จงัหวดั พืน้ที่ทิง้ร้าง

การเกษตร 
พืน้ที่ทิง้ร้าง
อตุสาหกรรม 

พืน้ที่ทิง้ร้างอยู่
อาศยั 

พืน้ที่ทิง้ร้างรวม  มลูคา่ที่ดินทิง้ร้างรวม 

                                            (ไร่) (ไร่) (ไร่) (ไร่) 

 
  (ล้าน
ล้านบาท) 

ร้อยละ  
(ตอ่มลูคา่ที่ดิน
ทิง้ร้างทัง้หมด) 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ   4,880,048 1,719.56 27.95 
นครราชสมีา 570,206 15,280 4,604 590,090 333.13 5.41 
ขอนแก่น 353,332 8,895 6,025 368,252 273.3 4.44 
อดุรธาน ี 511,751 20,914 2,983 535,648 264.01 4.29 
อบุลราชธาน ี 683,781 4,014 1,442 689,237 216.59 3.52 
ชยัภมู ิ 312,343 2,119 269 314,731 85.52 1.39 
ร้อยเอ็ด 220,113 1,199 450 221,762 83.07      1.35 
เลย 185,584 1,040 0 186,624 78.62 1.28 
สกลนคร 387,420 3,374 1,001 391,795 74.5 1.21 
บรีุรัมย์ 102,415 1,505 137 104,057 71.06 1.15 
ศรีสะเกษ 169,790 7,102 24,702 201,594 44.26 0.72 
มหาสารคาม 177,527 3,547 145 181,219 39.74 0.65 
นครพนม 115,446 1,805 0 117,251 34.51 0.56 
กาฬสนิธุ์ 103,958 972 24 104,954 29.13 0.47 
ยโสธร 213,580 469 0 214,049 20.83 0.34 
หนองคาย 108,937 455 510 109,902 17.06 0.28 
สริุนทร์ 155,308 2,634 0 157,942 16.35 0.27 
หนองบวัล าพ ู 69,736 674 57 70,467 14.5 0.24 
มกุดาหาร 76,951 10 0 76,961 13.03 0.21 
อ านาจเจริญ 95,767 659 0 96,426 6.76 0.11 
บงึกาฬ 147,062 25 0 147,087 3.59 0.06 
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ตารางภาคผนวก 1  (ตอ่) จ านวนท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าแตล่ะประเภทการใช้ท่ีดนิ  แยกตามจงัหวดั  

จงัหวดั พืน้ที่ทิง้ร้าง
การเกษตร 

พืน้ที่ทิง้ร้าง
อตุสาหกรรม 

พืน้ที่ทิง้ร้างอยู่
อาศยั 

พืน้ที่ทิง้ร้างรวม มลูคา่ที่ดินทิง้ร้างรวม 

 

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ไร่) 

 
(ล้านล้าน   
      บาท) 

ร้อยละ  
(ตอ่มลูคา่ที่ดิน
ทิง้ร้างทัง้หมด) 

ภาคเหนือ    3,433,716 1,811.74 29.42 
เชียงใหม ่ 609,141 10,870 9,556 629,567 628.37 10.20 
ตาก 139,816 4,183 60 144,059 129.28 2.10 
นครสวรรค์ 195,869 6,265 204 202,338 129.02 2.09 
เชียงราย 262,249 5,335 2,937 270,521 124.27 2.02 
พิษณโุลก 267,702 4,030 829 272,561 108.2 1.76 
ล าปาง 154,639 4,587 816 160,042 93.38 1.52 
นา่น 292,186 925 50 293,161 93.25 1.51 
แมฮ่่องสอน 581,441 351 127 581,919 82.59 1.34 
เพชรบรูณ์ 216,570 751 899 218,220 68.98 1.12 
อตุรดิตถ์ 84,599 702 0 85,301 58.84 0.96 
ล าพนู 100,073 9,958 4,481 114,512 56.37 0.92 
สโุขทยั 72,892 3,130 8 76,030 52.81 0.86 
พะเยา 88,109 1,489 78 89,676 45.99 0.75 
ก าแพงเพชร 66,596 9,661 98 76,355 43.08 0.70 
อทุยัธาน ี 49,257 1,377 0 50,634 42.11 0.68 
แพร่ 76,724 3,581 38 80,343 34.78 0.56 
พิจิตร 87,196 1,239 42 88,477 20.42 0.33 

ภาคใต้    1,912,212 1,384.29 22.46 
สงขลา 316,834 4,504 1,477 322,815 369.76 6.00 
นครศรีธรรมราช 490,797 4,921 703 496,421 248.62 4.04 
สรุาษฎ์ธาน ี 253,909 2,486 378 256,773 241.88 3.93 
ยะลา 91,890 1,118 0 93,008 96.1 1.56 
ตรัง 61,197 943 55 62,195 92.26 1.50 
ชมุพร 125,176 1,855 73 127,104 65.78 1.07 
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ตารางภาคผนวก 1 (ตอ่) จ านวนท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าแตล่ะประเภทการใช้ท่ีดนิ  แยกตามจงัหวดั 
จงัหวดั พืน้ที่ทิง้ร้าง

การเกษตร 
พืน้ที่ทิง้ร้าง
อตุสาหกรรม 

พืน้ที่ทิง้ร้างอยู่
อาศยั 

พืน้ที่ทิง้ร้างรวม มลูคา่ที่ดินทิง้ร้างรวม 
 

 

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ไร่) 

 
(ล้านล้าน   
      บาท) 

ร้อยละ  
(ตอ่มลูคา่ที่ดิน 
ทิง้ร้างทัง้หมด) 

พทัลงุ 89,866 471 0 90,337 64.24 1.04 
นราธิวาส 179,478 1,927 0 181,405 47.58 0.77 
กระบี ่ 42,204 195 39 42,438 42.74 0.69 
ระนอง 30,923 8,557 0 39,480 33.41 0.54 
สตลู 20,172 26 0 20,198 29.77 0.48 
พงังา 55,436 11,068 0 66,504 26.12 0.42 
ภเูก็ต 15,703 10,010 0 25,713 13.64 0.22 
ปัตตาน ี 87,738 83 0 87,821 12.39 0.20 

ภาคกลาง    1,820,760 909.6 14.76 
กรุงเทพฯ 81,890 422 7,496 89,808 195.75 3.18 
กาญจนบรีุ 276,951 11,358 720 289,029 146.25 2.37 
ประจวบฯ 243,673 5,913 1,121 250,707 119.43 1.94 
เพชรบรีุ 265,568 6,554 3,519 275,641 77.89 1.26 
ลพบรีุ 59,887 2,630 2,222 64,739 77.51 1.26 
ราชบรีุ 125,699 17,519 986 144,204 64.99 1.06 
สพุรรณบรีุ 64,276 4,083 158 68,517 46.93 0.76 
สระบรีุ 121,363 3,611 706 125,680 31.34 0.51 
นครปฐม 75,885 11,513 5,124 92,522 21.72 0.35 
สมทุรปราการ 45,273 7,683 3,439 56,395 20.14 0.33 
นครนายก 86,840 1,378 10,080 98,298 19.54 0.32 
ปทมุธาน ี 116,294 1,655 9,357 127,306 19.19 0.31 
อยธุยา 31,129 5,558 3,171 39,858 16.03 0.26 
ชยันาท 18,794 1,794 104 20,692 13.75 0.22 
นนทบรีุ 11,500 95 52 11,647 13.3 0.22 
สงิห์บรีุ 3,361 849 406 4,616 8.13 0.13 
สมทุรสาคร 36,701 1,108 0 37,809 7.66 0.12 
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ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตารางภาคผนวก 1 (ตอ่) จ านวนท่ีดินทิง้ร้างวา่งเปล่าแตล่ะประเภทการใช้ท่ีดนิ  แยกตามจงัหวดั  
จงัหวดั พืน้ที่ทิง้ร้าง

การเกษตร 
พืน้ที่ทิง้ร้าง
อตุสาหกรรม 

พืน้ที่ทิง้ร้างอยู่
อาศยั 

พืน้ที่ทิง้ร้างรวม มลูคา่ที่ดินทิง้ร้างรวม 
 

 

(ไร่) (ไร่) (ไร่) (ไร่) 

 
(ล้านล้าน   
      บาท) 

ร้อยละ  
(ตอ่มลูคา่ที่ดิน 
ทิง้ร้างทัง้หมด) 

อา่งทอง 7,805 294 30 8,129 7.28 0.12 
สมทุรสงคราม 14,801 362 0 15,163 2.77 0.04 

ภาคตะวนัออก  1,165,129 333.76 5.43 
ชลบรีุ 173,632 23,805 499 197,936 120.06 1.95 
จนัทบรีุ 221,632 1,600 1,381 224,613 71.36 1.16 
ระยอง 132,124 5,871 493 138,488 37.78 0.61 
ฉะเชิงเทรา 139,828 13,950 891 154,669 30.15 0.49 
ปราจีนบรีุ 215,752 5,952 1,904 223,608 26.83 0.44 
ตราด 139,599 2,048 0 141,647 25.05 0.41 
สระแก้ว 83,045 1,123 0 84,168 22.53 0.37 
รวม 12,760,691 332,018 119,156 13,211,865 6,158.95 100 
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2. เปรียบเทียบค่าเสียโอกาสของสังคมกับค่าเสียโอกาสของเอกชน แยกรายจังหวัด 

ตารางผนวก 2 เปรียบเทียบค่ำเสียโอกำสของสังคมกบัค่ำเสียโอกำสของเอกชน แยกรำยจงัหวดั 

 
                                        คา่เสียโอกาสของสงัคม 
                                     /ความสญูเสียทางเศรษฐกิจ 

           คา่เสียโอกาสของเอกชน 
         /ผลตอบแทนที่เอกชนได้รับ 

   
จงัหวดั                           ล้านบาท 

อตัราคิดลดของสงัคม 
 (ร้อยละ) ล้านบาท 

อตัราคิดลดของเอกชน  
(ร้อยละ) 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ    
ศรีสะเกษ 3,763,751.63 10,502.11 626.27 1.75 
อดุรธาน ี 11,582.97 19.98 1,838.13 3.17 
นครราชสมีา 11,415.67 6.66 1,649.95 0.96 
ขอนแก่น 9,386.12 7.42 3,442.14 2.72 
อบุลราชธาน ี 4,237.48 6.39 997.78 1.50 
สกลนคร 2,459.75 8.66 1,680.07 5.91 
ชยัภมู ิ 1,826.42 4.88 1,100.76 2.94 
มหาสารคาม 1,807.27 6.05 2,411.77 8.08 
สริุนทร์ 1,702.09 4.24 3,420.19 8.51 
นครพนม 1,439.05 6.15 653.47 2.79 
บรีุรัมย์ 1,313.66 2.67 227.29 0.46 
ร้อยเอ็ด 1,185.95 3.25 2,109.28 5.79 
หนองคาย 1,100.86 4.77 944.65 4.10 
ยโสธร 897.45 6.28 304.01 2.13 
เลย 818.15 3.04 2,816.00 10.47 
กาฬสนิธุ์ 712.72 2.21 1,118.54 3.46 
บงึกาฬ 590.74 3.53 1,894.31 11.32 
หนองบวัล าพ ู 572.50 4.03 41.16 0.29 
อ านาจเจริญ 502.90 5.53 235.16 2.58 
มกุดาหาร 351.42 2.34 715.37 4.76 

ภาคเหนือ     
ล าพนู 20,947.29 35.94 1,024.23 1.76 
เชียงใหม ่ 17,490.42 15.38 773.37 0.68 
ก าแพงเพชร 9,351.47 12.66 514.36 0.70 
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ตารางภาคผนวก 2  (ต่อ) เปรียบเทียบค่ำเสียโอกำสของสังคมกบัค่ำเสียโอกำสของเอกชน แยกรำย
จงัหวดั  

 
คา่เสียโอกาสของสงัคม 

                                 /ความสญูเสียทางเศรษฐกิจ 
         คา่เสียโอกาสของเอกชน 
        /ผลตอบแทนที่เอกชนได้รับ 

จงัหวดั                 ล้านบาท 
อตัราคิดลดของสงัคม 

 (ร้อยละ) ล้านบาท 
    อตัราคิดลดของเอกชน 

 (ร้อยละ) 

เชียงราย 4,303.29 7.03 2,520.12 4.12 
นครสวรรค์ 4,044.17 5.86 1,636.74 2.37 
ตาก 2,959.08 9.66 1,638.70 5.35 
พิษณโุลก 2,873.42 5.86 3,135.78 6.40 
แมฮ่่องสอน           2,380.17 36.79 325.09 5.03 
สโุขทยั 1,674.75 6.78 850.89 3.44 
นา่น 1,627.09 9.30 2,373.60 13.56 
นครนายก 1,596.52 11.19 272.12 1.91 
เพชรบรูณ์ 1,587.06 3.13 2,523.79 4.97 
ล าปาง 1,339.18 4.72 186.87 0.66 
แพร่ 1,028.09 7.60 747.58 5.53 
พิจิตร 961.66 3.26 1,325.44 4.50 
พะเยา 942.58 4.51 1,576.52 7.54 
อทุยัธาน ี 777.36 4.17 1,460.81 7.83 
อตุรดิตถ์ 670.84 3.21 647.59 3.10 

ภาคใต้     
สงขลา 9,691.86 7.49 7,393.43 5.71 
นครศรีธรรมราช 8,872.81 10.26 637.79 0.74 
ภเูก็ต 8,137.06 27.21 416.74 1.39 
พงังา 5,853.59 26.05 662.32 2.95 
สรุาษฎ์ธาน ี           5,818.56 5.07 866.92 0.76 
ชมุพร 3,899.53 6.25 2,705.98 4.33 
ระนอง 3,818.72 21.51 275.80 1.55 
นราธิวาส 2,467.83 10.30 55.12 0.23 
ปัตตาน ี 1,818.96 5.35 635.71 1.87 
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ตารางภาคผนวก 2 (ต่อ) เปรียบเทียบค่ำเสียโอกำสของสังคมกบัค่ำเสียโอกำสของเอกชน แยกรำย
จงัหวดั 

 
                        คา่เสียโอกาสของสงัคม 

                         /ความสญูเสียทางเศรษฐกิจ 
คา่เสียโอกาสของเอกชน 

 /ผลตอบแทนที่เอกชนได้รับ 
  
จงัหวดั                              ล้านบาท 

อตัราคิดลดของสงัคม 
(ร้อยละ) ล้านบาท 

อตัราคิดลดของสงัคม 
(ร้อยละ) 

ตรัง 1,396.83 3.16 245.77 0.56 
ยะลา 1,363.54 5.06 823.29 3.06 
พทัลงุ 1,169.67 5.27 854.18 3.85 
กระบี ่ 760.82 1.76 2,429.28 5.60 
สตลู 455.96 1.90 1,011.66 4.22 

ภาคกลาง     
นครปฐม 27,006.51 11.36 2,492.74 1.05 
สมทุรปราการ      26,968.21 6.54 8,466.26 2.05 
อยธุยา 16,806.92 5.02 5,108.99 1.53 
ราชบรีุ 15,673.80 17.39 3,731.19 4.14 
กรุงเทพฯ 10,040.72 0.55 35,940.40 1.97 
ปทมุธาน ี 8,855.01 3.28 3,650.44 1.35 
ประจวบคีรีขนัธ์ 6,860.79 11.78 1,661.92 2.85 
สมทุรสาคร 6,636.80 2.06 20,138.36 6.25 
กาญจนบรีุ 6,321.42 10.66 2,050.40 3.46 
สระบรีุ 6,048.97 3.89 6,969.96 4.49 
เพชรบรีุ 3,994.53 12.16 2,936.48 8.94 
ลพบรีุ 3,485.54 5.50 246.16 0.39 
สพุรรณบรีุ 3,200.16 6.02 297.78 0.56 
สมทุรสงคราม 1,136.74 9.21 293.61 2.38 
ชยันาท 976.93 5.38 457.42 2.52 
สงิห์บรีุ 741.99 5.03 113.98 0.77 
นนทบรีุ 496.72 0.37 1,527.33 1.15 
อา่งทอง 149.83 1.06 115.25 0.82 
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ตารางภาคผนวก 2 (ต่อ) เปรียบเทียบค่ำเสียโอกำสของสังคมกบัค่ำเสียโอกำสของเอกชน แยกรำย
จงัหวดั 

 
               คา่เสียโอกาสของสงัคม 

              /ความสญูเสียทางเศรษฐกิจ 
             คา่เสียโอกาสของเอกชน 
          /ผลตอบแทนที่เอกชนได้รับ 

  
จงัหวดั                      ล้านบาท 

อตัราคิดลดของสงัคม 
(ร้อยละ) ล้านบาท 

อตัราคิดลดของสงัคม 
(ร้อยละ) 

ภาคตะวนัออก    
ชลบรีุ 64,832.21 10.70 22,049.41 3.64 
ฉะเชิงเทรา 61,793.78 20.84 5,589.03 1.88 
ระยอง 30,083.07 5.85 7,886.54 1.53 
ปราจีนบรีุ 27,672.32 13.43 12,510.76 6.07 
จนัทบรีุ 8,429.56 9.42 2,415.29 2.70 
ตราด 3,718.93 13.81 275.77 1.02 
สระแก้ว 798.44 2.92 890.98 3.25 
รวม 4,292,464.88 52.95 218,590.35 2.70 

ท่ีมา : ข้อมลูกรมพฒันาท่ีดนิ (2558)  วิเคราะห์โดยผู้วิจยั 
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3. การทดสอบปัญหาสหสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระ (Multicollinearity) 
การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อท่ีดินทิง้ร้างว่างเปล่าในประเทศไทย  ได้ท าทดสอบปัญหา

สหสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระ (Multicollinearity)  ด้วยการทดสอบค่าสหสมัพนัธ์ (Correlation) 
ผลการทดสอบ พบว่า ไม่มีตวัแปรอิสระใดมีความสมัพนัธ์กนัเกินเกณฑ์ท่ีก าหนด คือ 0.85 (Kline, 
2005  ผลความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปรอิสระแตล่ะคูแ่สดงได้ดงัตารางภาคผนวก 3 
 
ตารางภาคผนวก 3 กำรทดสอบปัญหำสหสัมพนัธ์ของตวัแปรอิสระ (Multicollinearity)   

ตวัแปร Age Edu Dens Ownl Unemploy Invest Pricel Tocal Build Wealth 
Age 1          
Edu - 0.132 1         
Dens - 0.169 0.550 1        
Ownl 0.419 - 0.062 - 0.365 1       

Unemp - 0.364 0.338 0.127 - 0.087 1      
Invest - 0.257 0.083 0.292 - 0.606  0.130 1     
Pricel - 0.296 0.532 0.481 - 0.382 0.254 0.197 1    
Local - 0.245 0.189 -0.031   0.001 0.095 -0.062 0.580 1   
Build - 0.329   0.472   0.731  - 0.461    0.127    0.475   0.429   0.095       1  

Wealth - 0.034   0.178   0.327  - 0.158    0.091    0.292 - 0.025   0.037   0.527      1 
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ภาคผนวก ข 
 

ร่างพระราชบญัญัตภิาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง พ.ศ. ....ฉบบัท่ี 74/2559  วนัท่ี 7 มิถนุายน 
2559  ส านักนโยบายภาษี ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง  ท่ีประชุมคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี 7
มิถนุายน 2559 ได้มีมติเห็นชอบในหลกัการร่างพระราชบญัญัตภิาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง พ.ศ..... 
ซึ่งจะน ามาบงัคบัใช้แทนพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญัติ
ภาษีบ ารุงท้องท่ี พ.ศ. 2508 ตามท่ีกระทรวงการคลงัเสนอ ทัง้นีก้ารเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง
ตามร่างกฎหมายท่ีเสนอนีไ้ม่ใช่การเก็บภาษีใหม่ แต่เป็นการปรับปรุงการเก็บภาษีโรงเรือนและ
ท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องท่ีตามกฎหมายท่ีใช้อยู่ในปัจจุบัน เพ่ือให้องค์กรปกครองส่วน ท้องถ่ิน 
(อปท.) สามารถจดัเก็บภาษีได้อย่างมีประสิทธิภาพ เหมาะสม และสอดคล้องกับสภาพการณ์ท่ี
เป็นอยู่ในปัจจุบนัมากขึน้ รวมทัง้มีรายได้เพียงพอท่ีจะน ามาใช้ในการบริหารจดัการในเขตพืน้ท่ี
ของตน ก่อให้เกิดความเป็นธรรมกบัผู้ เสียภาษี ช่วยกระตุ้นให้เกิดการใช้ท่ีดินอย่างมีประสิทธิภาพ 
ผลกัดนัให้เกิดการกระจายการถือครองท่ีดินและชว่ยลดความเหล่ือมล า้ในการถือครองทรัพย์สินได้
อีกทางหนึง่ โดยร่างพระราชบญัญตัดิงักลา่วมีสาระส าคญัสรุปได้ ดงันี ้
1. ยกเลิกพระราชบญัญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. 2475 และพระราชบญัญัติภาษีบ ารุงท้องท่ี 
พ.ศ. 2508   
2. ผู้ มีหน้าท่ีเสียภาษี  ได้แก่ บคุคลธรรมดาหรือนิติบคุคลซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินหรือสิ่งปลกูสร้าง หรือ
เป็นผู้ครอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดนิหรือสิ่งปลกูสร้างอนัเป็นทรัพย์สินของรัฐ 
3. หน่วยงานจัดเก็บภาษี ได้แก่ เทศบาลต าบล เทศบาลเมือง เทศบาลนคร องค์การบริหารส่วน
ต าบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา โดยรายได้ภาษีท่ีจดัเก็บได้จะเป็นของ อปท. ท่ีท าหน้าท่ี
จดัเก็บ 
4. ทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี ได้แก่ ท่ีดนิ สิ่งปลกูสร้าง และห้องชดุ 
5.ฐานภาษี ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยคิดค านวณจากราคาประเมินทุน
ทรัพย์ท่ีดนิ สิ่งปลกูสร้าง และห้องชดุตามราคาประเมินทนุทรัพย์ตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ 
6. อตัราภาษีท่ีก าหนดไว้ในพระราชบญัญัติจะเป็นอตัราสูงสุดท่ีจะจดัเก็บภาษีจากผู้ เป็นเจ้าของ
ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยจะจัดแบ่งอัตราภาษีดังกล่าวออกเป็น 3 กลุ่ม ตามลักษณะการใช้
ประโยชน์ ในท่ีดิน คือ (1) กรณีใช้เพ่ือประกอบอาชีพเกษตรกรรม ให้จดัเก็บภาษีได้ในอตัราไม่เกิน
ร้อยละ 0.2 (2) กรณีใช้เพ่ือเป็นท่ีพักอาศัยให้จัดเก็บภาษีได้ในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.5 และ (3) 
กรณีใช้ประโยชน์ในด้านอ่ืนๆ (เช่น พาณิชยกรรม อตุสาหกรรม เป็นต้น) ให้จดัเก็บภาษีได้ในอตัรา
ไม่เกินร้อยละ 2 ในส่วนของท่ีดินท่ีทิง้ไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดิน 
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ก าหนดอตัราภาษีสูงสุดในกฎหมายให้ อปท. เรียก เก็บภาษีส าหรับท่ีดินดงักล่าวในอตัราไม่เกิน
ร้อยละ 5 ของฐานภาษี 
7. ยกเว้นภาษีให้แก่ทรัพย์สินบางประเภท เช่น สาธารณสมบัติ ทรัพย์สินของรัฐท่ีไม่ได้ใช้หา
ผลประโยชน์ ทรัพย์สินของสถานทตู ทรัพย์สินของสภากาชาดไทย ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด
และ ท่ีดนิสาธารณูปโภคของโครงการจดัสรรท่ีมิได้ใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ ทรัพย์สินของเอกชน
ท่ีได้ใช้ เพ่ือสาธารณประโยชน์ และบ้านพกัอาศยัหลกัในสว่นท่ีมีมลูคา่ไมเ่กิน 50 ล้านบาท เป็นต้น 
8. อัตราภาษีท่ีใช้จัดเก็บจริงจะก าหนดไว้ในพระราชกฤษฎีกา โดยก าหนดเป็นอัตราก้าวหน้า
เพิ่มขึน้ตามมลูคา่ของฐานภาษี ดงันี ้ 

(1) เกษตรกรรม ตัง้แตร้่อยละ 0 ถึง ร้อยละ 0.1 ของฐานภาษี   
(2) ท่ีพกัอาศยัหลกั สว่นท่ีเกิน 50 ล้านบาทขึน้ไป ตัง้แตร้่อยละ 0.05 ถึงร้อยละ 0.1 และ ท่ี

พกัอาศยัหลงัอ่ืน ตัง้แตร้่อยละ 0.03 ถึง ร้อยละ 0.3 ของฐานภาษี   
(3)  ประเภทอ่ืนๆ ตัง้แตร้่อยละ 0.3 ถึง ร้อยละ 1.5 ของฐานภาษี   
(4) ท่ีดินว่างเปล่าหรือไมไ่ด้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพท่ีดนิจะจดัเก็บภาษีเพิ่มขึน้ทกุ 3 

ปี ตัง้แตร้่อยละ 1 ถึง ร้อยละ 3 ของฐานภาษี 
9. การจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างจะมีการบรรเทาภาระให้กับเจ้าของบ้านพกัอาศยัหลกัท่ี
ได้มาจากการรับมรดก ผู้ประกอบกิจการอสงัหาริมทรัพย์ สถาบนัการเงินท่ีมีอสงัหาริมทรัพย์รอการ
ขายท่ีได้มาจาก การช าระหนีแ้ละกิจการสาธารณะ ดงันี ้
  9.1 ในกรณีท่ีเจ้าของบ้านพักอาศยัหลักได้รับกรรมสิทธ์ิบ้านหลังดงักล่าวมาจากการรับ
มรดกก่อนท่ีกฎหมายฉบบันีมี้ผลบงัคบัใช้ จะมีการบรรเทาภาษีให้โดยการลดภาระภาษีท่ีดินและ
สิ่งปลกู สร้างร้อยละ 50 ของจ านวนภาษีท่ีจะต้องเสีย 

9.2 ให้ยกเว้นการจดัเก็บภาษีเป็นเวลา 1 ปี ให้กับท่ีดินท่ีอยู่ระหว่างการปลูกสร้างบ้านท่ี
เจ้าของใช้เป็น บ้านของตนเอง 

9.3 ให้จดัเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 0.05 ของฐานภาษี ส าหรับท่ีดนิท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา
เพ่ือจดัท าเป็นโครงการท่ีพกัอาศยัเพ่ือขายท่ีนิติบคุคลท่ีประกอบกิจการอสงัหาริมทรัพย์เป็นเจ้าของ
เป็นเวลา 3 ปี นบัตัง้แตเ่จ้าของท่ีดนิได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดนิ 

9.4 ให้จดัเก็บภาษีในอตัราร้อยละ 0.05 ของฐานภาษี ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์รอการขายท่ี
ได้มาจากการช าระหนีข้องสถาบนัการเงินเป็นระยะเวลา 5 ปี 

9.5 ให้ลดภาระภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างไม่เกินร้อยละ 75 ของจ านวนภาษีท่ีจะต้องเสีย
ส าหรับกิจการสาธารณะ เชน่ โรงพยาบาล และโรงเรียน เป็นต้น 
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10. นอกจากนีก้ฎหมายยงัให้อ านาจผู้บริหารท้องถ่ินสามารถขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างประจ าจังหวัด หรือรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเพ่ือลดหรือ
ยกเว้นภาษีให้กับเจ้าของอาคารบ้านเรือนท่ีได้รับความเดือดร้อนได้ เช่น เกิดภัยพิบตัิ หรืออาคาร 
บ้านเรือน เกิดเสียหายหรือถกูท าลาย   

ทั้งนีไ้ด้ก าหนดบทเฉพาะกาลให้กฎหมายว่าด้วยภาษีโรงเรือนและท่ีดิน กฎหมายว่าด้วย
ภาษีบ ารุงท้องท่ี และกฎหมายว่าด้วยการก าหนดราคาปานกลางของท่ีดินส าหรับการประเมินภาษี
บ ารุงท้องท่ีซึ่งถกูยกเลิกโดยร่างพระราชบญัญัติฉบบันี ้ยงัคงมีผลใช้บงัคบัตอ่ไปส าหรับการจดัเก็บ
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินและภาษีบ ารุงท้องท่ีท่ีต้องเสียหรือพึงช าระหรือท่ีค้างอยูห่รือท่ีต้องคืนก่อนท่ี
จะเร่ิมมีการบงัคบัใช้การจดัเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างตามร่างพระบญัญตัิดงักลา่ว 
 
 



 

ประวัติผ ู้เขียน 
 

ประวัตผู้ิเขียน 
 

ช่ือ-สกุล นางสาวองัคณา  ธนานภุาพพนัธุ์ 
วัน เดือน ปี เกิด 14 ธันวาคม 2518 
สถานที่เกิด ราชบรีุ 
วุฒกิารศึกษา พ.ศ. 2548  ศ.ม. (เศรษฐศาสตร์) จาก มหาวิทยาลยัสโุขทยัธรรมาธิราช   

พ.ศ. 2541  ศ.บ. (เศรษฐศาสตร์การพฒันา) จาก มหาวิทยาลยักรุงเทพ   
พ.ศ. 2561 ปร.ด.(เศรษฐศาสตร์) จาก มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ 

ท่ีอยู่ปัจจุบัน 67 หมู ่9 ต.ตะคร า้เอน อ.ทา่มะกา จ.กาญจนบรีุ 71130   
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