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บทคัดย่อ 

การวิจยันีท้ าการศกึษาสถานการณ์ของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยแบบรายจงัหวดั โดย
มีวตัถุประสงค์ของการศึกษาอยู่ 2 ประการ ประการแรก เพ่ือศกึษาการเปลี่ยนแปลงของปริมาณการซือ้ขาย
ท่ีดินและรายได้จากภาษีการโอนท่ีดินแบบรายจงัหวดั ประการท่ีสอง เพ่ือวดัความเหลื่อมล า้การคลงัท้องถ่ิน
ซึง่มาจากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดิน ผู้ วิจยัใช้วิธีการวิจยัเชิงปริมาณ  (Quantitative Research) จากข้อมลู
ทตุิยภูมิ (Secondary Data) ท่ีรวบรวมมาจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง และน ามาวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา 
(Descriptive Statistics) ผลการศกึษาพบวา่ ประการแรกตัง้แตปี่พ.ศ.2554 จนถงึพ.ศ.2559 ปริมาณเอกสาร
สิทธ์ิท่ีดินมีการเพ่ิมขึน้ 9.67% จ านวนห้องชุดมีการเพ่ิมขึน้ 69.11% และมีปริมาณการท าธุรกรรมโดยรวม
เฉลี่ยปีละประมาณ 23.97% ส่งผลให้กรมท่ีดินสามารถจัดเก็บค่าธรรมเนียมจากภาษีการโอนท่ีดินเฉลี่ย
ประมาณปีละ 31,259 ล้านบาท คิดเป็นอตัราเพ่ิมขึน้เฉลี่ยปีละประมาณ 2.40%  ซึง่รายได้จากคา่ธรรมเนียม
ภาษีการโอนท่ีดินนัน้เป็นส่วนหนึ่งของหมวดรายได้ท่ีรัฐจัดสรรและส่งให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใน
ระนาบล่าง ประการท่ีสอง ความเหลื่อมล า้ของการคลงัท้องถ่ินท่ีมาจากการจัดเก็บภาษีการโอนท่ีดิน พบว่า 
จงัหวดัท่ีมีรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินต่อหัวมากท่ีสุด 5 ล าดบั ประกอบด้วย ภูเก็ต กรุงเทพมหานคร 
นนทบุรี ชลบุรี และสมทุรปราการ ผลของค่าสมัประสิทธ์ิจีนีพบว่ากลุ่มจงัหวดัเหล่านีม้ีระดบัความเหลื่อมล า้
ในการเก็บรายได้จากคา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินอยู่ในระดบัท่ีต ่าโดยมีคา่สมัประสิทธ์ิจีนีอยู่ท่ีประมาณ 0.08 – 
0.11 ส่วนจังหวัดท่ีมีรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินต่อหัวน้อยท่ีสุด 5 ล าดับ ประกอบด้วย นราธิวาส 
ปัตตานี ยะลา สตลู และแม่ฮ่องสอน มีผลของค่าสมัประสิทธ์ิจีนีอยู่ท่ีประมาณ 0.39 – 0.42 ซึง่ถือว่ามีระดบั
ของความเหลื่อมล า้คอ่นข้างสงู  
ค าส าคญั: ความเหลื่อมล า้, การคลงัท้องถ่ิน, ภาษีการโอนท่ีดนิ 
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ABSTRACT 

This research studied about the situations of real estate market in provinces. The 

purposes of this study were First, to study the change of the quantity of real estate trading and 

land transfer tax in provinces and Second, to evaluate the local fiscal disparity getting from land 

transfer tax. Quantitative research method by analyzing secondary data from related organizations 

and descriptive statistics were used in this study. The first results revealed that from 2011 to 2016, 

the land title deed had increased about 9.67% , the condos had  increased about 69.11%, and 

transaction had increased about 23.97%. These caused transfer tax being collected by the 

department of lands had increased about 31,259 MB per year (increasing about 2.40% per year). 

The land transfer tax was one part of income that the government allocated to lower-tier local 

governments. The second results that the revenue of the land transfer tax caused inequality of the 

local finance.  The 5 provinces with the highest land transfer tax could be ranked in order as 

Phuket, Bangkok, Nontaburi, Chonburi, and Samutprakan. Furthermore, it was found that the 

group of provinces with the high level of the land transfer tax had inequality in collecting the land 

transfer tax at low level. The coefficient is about 0.08-0.11. The 5 provinces with the lowest land 

transfer tax could be ranked in order as Narathiwat, Pattani, Yala, Satun, and Maehongson. The 

land transfer tax of these 5 provinces had inequality in collecting the land transfer tax at quite high 

level. The coefficient is about 0.39-0.42. 

 

Keywords: Disparity, Fiscal of Local Governments, Land Transfer Tax. 
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บทน า 

 “ความเหลื่อมล า้” เป็นค าท่ีมีการใช้กนัอย่างแพร่หลายเพ่ือสะท้อนให้เห็นถงึความไม่เสมอภาค หรือ

ความไม่เท่าเทียมกนัในหลากหลายมิติ โดยเฉพาะความเหลื่อมล า้ทางด้านรายได้เพราะเป็นสิ่งท่ีสามารถวดั

และรับรู้ถึงความไม่เท่าเทียมกนัได้อย่างง่ายดาย  ความเหลื่อมล า้ประเภทหนึ่งท่ีมกัพบเจอในการบริหารการ

คลงัท้องถ่ินคือความไม่เสมอภาคในการจัดเก็บและการจัดสรรงบประมาณรายได้ขององค์กรปกครองส่วน

ท้องถ่ิน ท าให้รายได้จากการจดัเก็บมีการกระจุกตวัอยู่ในท้องถ่ินท่ีมีการพฒันาแล้ว อย่างเช่นท้องถ่ินท่ีเป็น

ย่านพาณิชยกรรม การท่องเท่ียว อุตสาหกรรม และเขตชุมชนท่ีมีการอยู่อาศยัหนาแน่นประเภทชุมชนเมือง

เท่านัน้ ในขณะท่ีท้องถ่ินซึง่เป็นย่านเกษตรกรรมและย่านท่ีอยู่อาศยัท่ีมีความหนาแน่นน้อยแบบชนบทกลบัมี

รายได้ท่ีน้อยท าให้มีรายได้ไม่เพียงพอในการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคให้เท่าเทียมกนักบัท้องถ่ินท่ีมีความ

เจริญมาก แม้ว่าภาครัฐพยายามมุ่งเน้นการพัฒนาแบบบูรณาการเพ่ือลดปัญหาความเหลื่อมล า้  แต่ใน

ปัจจุบันปัญหาความเหลื่อมล า้ดงักล่าวก็มิได้หมดไปอีกทัง้ยังมีแนวโน้มเพ่ิมขึน้เร่ือย  ๆ โดยเฉพาะอย่างย่ิง

ความเหลื่อมล า้ระหว่างจังหวดัท่ีมีผลิตภัณฑ์ต่อหัวสูงท่ีสุดกบัจังหวดัท่ีมีผลิตภัณฑ์ต่อหัวต ่าท่ีสดุ (อภิวฒัน์ 

รัตนวราหะ, 2552) ประการหนึ่งในความเหลื่อมล า้เชิงมิติพืน้ท่ีสามารถสะท้อนให้เห็นถึงความเหลื่อมล า้ได้

อย่างชดัเจนก็คือ การกระจุกตวัของจ านวนประชากรในแต่ละท้องท่ี ในภาพประกอบท่ี 1 ได้แสดงให้เห็นถึง

ความหนาแน่นหรือการกระจกุตวัของประชากรท่ีแตกต่างกนัของท้องถ่ินแตล่ะประเภท ทัง้นีข้ึน้อยู่รูปแบบการ

ใช้ประโยชน์ของท่ีดิน ความเจริญ สิ่งอ านวยความสะดวก และระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานของชมุชน  

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
ภาพประกอบที่ 1.  ความหนาแน่นของประชาชนแบ่งตามประเภทของอปท.ระนาบลา่งพ.ศ.2559 

ท่ีมา : กรมสง่เสริมองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน พ.ศ.2559 



 
วารสารเศรษฐศาสตร์และนโยบายสาธารณะ 10 (20) : 1-19      4 
ปีที่10 ฉบับที่ 20 กรกฎาคม – ธันวาคม 2562 

 
การกระจุกตวัของจ านวนประชากรส่งผลให้ความต้องการของท่ีดินในแต่ละแห่งมีความแตกต่าง

กันไปเพราะในทางเศรษฐศาสตร์ท่ีดินนัน้ถือเป็นปัจจัยการผลิต และความต้องการของท่ีดิน (Demand for 
Land) เป็นปัจจยัท่ีท าให้ราคาท่ีดินมีระดบัราคาท่ีสงูต ่าแตกต่างกนัไปโดยขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายๆ ด้านตัง้แต่
ประเภทการใช้ประโยชน์ ระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน สิ่งอ านวยความสะดวก และบริการสาธารณะต่างๆ ซึง่
ส่งผลกระทบต่อการจัดเก็บรายได้ภาษีการโอนท่ีดินขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเช่นกัน สอดคล้องกับ
การศึกษาของ Heng Y. (2008) ท่ีพบว่า ความเหลื่อมล า้ทางการคลังมีสาเหตุของความแตกต่างจากการ
พฒันาเศรษฐกิจ ซึง่มาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น สภาพของท้องถ่ิน, ความหนาแน่นของชมุชน, โครงสร้างฐานภาษี
และความสามารถในการจดัเก็บ เป็นต้น 

นอกจากนัน้ความเหลื่อมล า้ทางด้านรายได้ของท้องถ่ินในมิติพืน้ท่ีสามารถสะท้อนได้อย่างชดัเจน
จากรายได้เฉลี่ยตอ่หวัในแตล่ะจงัหวดั (ตารางท่ี 1) โดยจงัหวดัท่ีมีรายได้ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินเฉลี่ย
ต่อหัวของประชากรสูงนัน้จะเป็นจังหวดัท่ีมีความเจริญมาก เป็นแหล่งศูนย์กลางธุรกิจ การท่องเท่ียว และ
อตุสาหกรรมเป็นหลกั อย่างเช่น ภูเก็ต, กรุงเทพมหานคร, ชลบุรี, ระยอง และสมุทรปราการ ท าให้มีรายได้
เฉลี่ยตอ่หวัของประชากรอยู่ท่ีประมาณ 8,940.60 ถึง 14,412.83 บาท ในขณะท่ีจงัหวดัท่ีมีรายได้เฉลี่ยต่อหวั
ของประชากรต ่านัน้จะเป็นจังหวัดในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือท่ีเป็นย่านชนบทและเกษตรกรรมเ ป็นหลัก 
อย่างเช่น สกลนคร, สริุนทร์, มหาสารคาม, บุรีรัมย์ และบึงกาฬ ท าให้มีรายได้เฉลี่ยต่อหวัของประชากรอยู่ท่ี
ประมาณ 5,905.61 ถงึ 6,410.56 บาท 

 
ตารางที่ 1.  ล าดบัรายได้ขององค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินเฉลี่ย พ.ศ.2554 – พ.ศ.2559  

ล าดบั จงัหวดั รายได้เฉลี่ย จงัหวดั รายได้เฉลี่ย 
  รายได้มากท่ีสดุ (บาท / คน) รายได้น้อยท่ีสดุ (บาท / คน) 
1 ภเูก็ต 14,412.83 สกลนคร 5,905.61  
2 กรุงเทพมหานคร 14,125.11 สริุนทร์ 5,967.76  
3 ชลบรีุ 12,380.19 มหาสารคาม 6,049.68  
4 ระยอง 11,687.26 บรีุรัมย์ 6,074.48  
5 สมทุรปราการ 9,928.95 บงึกาฬ 6,096.73  

ท่ีมา : กรมสง่เสริมองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน พ.ศ.2554 - พ.ศ.2559 
 
ปัจจัยหนึ่งท่ีส่งผลให้รายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเฉลี่ยต่อหัวของประชากรมีความ

เหลื่อมล า้และไม่เท่าเทียมกัน ได้แก่ ราคาท่ีดินท่ีถูกน ามาใช้เป็นฐานทรัพย์สินเพ่ือการจัดเก็บภาษีการโอน
ท่ีดิน ท่ีมีความแตกต่างกันตามสภาพชุมชน ท าเลท่ีตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ ระบบสาธารณูปโภค และสิ่ง
อ านวยความสะดวกต่างๆ  โดยจังหวดัท่ีมีระดบัราคาท่ีดินในการท าธุรกรรมการโอนท่ีดินสูงท่ีสุดจ านวน 5 
ล าดับ ได้แก่ กรุงเทพมหานคร, สงขลา, เชียงใหม่, ชลบุรี และภูเก็ต มีราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินสูงท่ีสุด
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ประมาณ 200,000 – 1,000,000 บาท/ตารางวา จงัหวดัท่ีมีระดบัราคาท่ีดินในการท าธุรกรรมการโอนท่ีดินต ่า
ท่ีสดุจ านวน 5 ล าดบั ได้แก่ บึงกาฬ, สริุนทร์, อ านาจเจริญ, มกุดาหาร และสระแก้ว มีราคาประเมินทนุทรัพย์
ท่ีดินสงูท่ีสดุประมาณ 7,000 – 25,000 บาท/ตารางวา (ตารางท่ี 2) แสดงให้เห็นวา่กลุม่จงัหวดัท่ีมีระดบัราคา
ท่ีดินสงูสดุยงัคงเป็นกลุม่จงัหวดัท่ีเป็นย่านพาณิชยกรรม การท่องเท่ียว อตุสาหกรรม และเขตชมุชนท่ีมีการอยู่
อาศยัหนาแน่นประเภทชุมชนเมือง ส่วนจังหวดัท่ีมีระดับราคาท่ีดินต ่าสุดยังเป็นกลุ่มของจังหวดัท่ีเป็นย่าน
เกษตรกรรมและย่านท่ีอยู่อาศยัท่ีมีความหนาแน่นน้อยแบบชนบท 

 
ตารางที่ 2.  ล าดบัราคาประเมินทนุทรัพย์ท่ีดินรอบบญัชี พ.ศ.2559 - 2562  

ล าดบั จงัหวดั ราคาท่ีดิน จงัหวดั ราคาท่ีดิน  

  ราคาสงูท่ีสดุ (บาท/ตารางวา) ราคาต ่าท่ีสดุ (บาท/ตารางวา) 

1 กรุงเทพมหานคร 1,000,000 บงึกาฬ 7,000 

2 สงขลา 400,000 สริุนทร์ 16,000 

3 เชียงใหม ่ 250,000 อ านาจเจริญ 17,000 

4 ชลบรีุ 220,000 มกุดาหาร 24,000 

5 ภเูก็ต 200,000 สระแก้ว 25,000 

ท่ีมา : กรมธนารักษ์ 
 
ปริมาณเอกสารสิทธ์ิท่ีดินและห้องชุดท่ีประชาชนมีการถือครองเป็นอีกปัจจัยท่ีส่งผลต่อความ

เหลื่อมล า้เชิงพืน้ท่ี เพราะถือเป็นสต็อคของอุปทานท่ีดินในตลาด ซึ่งปัจจุบันมีเอกสารสิทธ์ิท่ีดินประมาณ 
36.30 ล้านแปลง และห้องชุดอีกประมาณ 1.33 ล้านยูนิต ท่ีการท านิติกรรมทุกครัง้ต้องท ากันต่อหน้าโดย
เจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนของกรมท่ีดินตามมาตรา 71 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  ดงันัน้รายได้จากการให้บริการ
ของกรมท่ีดินจะมีมากหรือน้อยเท่าไหร่นัน้จึงขึน้อยู่กับปริมาณเอกสารสิทธ์ิและความถ่ีของปริมาณการท า
ธุรกรรมการโอนท่ีดินด้วย ซึง่ความร้อนแรงของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในแต่ละท้องท่ีส่วนหนึ่งสามารถวดัได้
จากความถ่ีในการท าธุรกรรมการโอนท่ีดิน โดยวดัจากดชันีการแลกเปลี่ยนท่ีดิน5 (Land Transaction Index – 
LTI) (ดิเรก ปัทมสิริวฒัน์, 2560) ในช่วงปี พ.ศ.2554 – พ.ศ.2559 ทั่วประเทศมีดชันีการแลกเปลี่ยนท่ีดินอยู่
ในช่วงประมาณร้อยละ 2.40 – 7.41 และกระจกุตวัอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 4.79 (ภาพประกอบท่ี 2) 

 

                                                           
5 ดชันีการแลกเปล่ียนท่ีดิน (Land Transaction Index - LTI) เป็นดชันีท่ีค านวณเฉพาะปริมาณการท าธุรกรรมท่ีเปล่ียนกรรมสิทธ์ิผู้

ถือครองเท่านัน้ ได้แก่ รายการซือ้ขาย, ขายฝาก, แลกเปลี่ยน, ให้ และโอนมรดก 
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ภาพประกอบที่ 2.  การกระจกุตวัของดชันีการแลกเปลี่ยนท่ีดิน 
                                ท่ีมา : จากการค านวณ 

 
จากรายละเอียดข้างต้นจะเห็นได้ว่าในแต่ละปีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในระนาบล่าง ได้แก่ 

เทศบาล, องค์การบริการส่วนต าบล และองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินรูปแบบพิเศษ มีรายได้จากภาษีการโอน
ท่ีดินผ่านการจดัเก็บของรัฐบาลโดยกรมท่ีดิน เฉลี่ยปีละ 31,259 ล้านบาท และรายได้เหลา่นัน้ก็จะกระจายไป
ตามท้องถ่ินต่างๆ มากหรือน้อยขึน้อยู่กับระดบัราคาฐานทรัพย์สินและความถ่ีในการท าธุรกรรมของท้องถ่ิน
นัน้ๆ นัน่หมายถึงว่าท้องถ่ินใดท่ีมีความเจริญหรือการกระจุกตวัของประชากรมากก็จะมีรายได้จากภาษีการ
โอนท่ีดินมาก ส่วนท้องถ่ินใดท่ีมีความเจริญและการกระจุกตวัของประชากรน้อยก็จะมีรายได้ท่ีน้อยลดหลัน่
กนัไป ซึง่สิ่งเหล่านีไ้ด้สะท้อนให้เห็นถึงปัญหาของความเหลื่อมล า้ทางด้านมิติพืน้ท่ีได้อย่างชดัเจนอีกทัง้ยงัมี
แนวโน้มท่ีมากขึน้อย่างต่อเน่ือง และขัดแย้งกับหลักการในการกระจายอ านาจให้กับองค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินท่ีนอกจากจะต้องการให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินมีความอิสระในการบริหารราชการ และการ
บริหารการคลงัท้องถ่ินแล้ว ยังมีวตัถุประสงค์ส าคญัอีกประการหนึ่งนัน่ก็คือเพ่ือต้องการลดความเหลื่อมล า้
ของสงัคม และให้ประชาชนในทุกๆ ท้องท่ีมีความเป็นอยู่ และมีบริการสาธารณะต่างๆ ท่ีเท่าเทียมกัน จาก
ข้อมูลเชิงประจักษ์ข้างต้นท าให้ผู้ วิจัยเกิดความสนใจถึงการเปลี่ยนแปลงของตลาดท่ีดิน และผลกระทบท่ี
สง่ผลตอ่การคลงัท้องถ่ินจากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดิน 
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1.  เพ่ือศกึษาการเปลี่ยนแปลงของปริมาณการซือ้ขายท่ีดินและรายได้จากภาษีการโอนท่ีดินแบบราย

จงัหวดั 

 2.  เพ่ือวดัความเหลื่อมล า้การคลงัท้องถ่ินซึง่มาจากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดิน 

แนวคดิทฤษฎีและกรอบในการวิจัย 

 ในส่วนของแนวคิดทฤษฎีและกรอบในการวิจัยทางผู้ วิจัยได้แบ่งออกเป็น 4 ส่วนประกอบด้วย 

แนวคิดด้านความเหลื่อมล า้ แนวคิดด้านการเหลื่อมล า้การคลงัท้องถ่ิน แนวคิดด้านภาษีการโอนท่ีดิน และ

แนวคิดด้านตลาดท่ีดิน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

ส่วนที่ 1 แนวคดิด้านความเหล่ือมล า้ 

 ความเหลื่อมล า้มาจาก 3 แนวคิด (สฤณี อาชวานันทกุล, 2554)  ได้แก่ 1.แนวคิดด้านเสรีนิยม ท่ีมี

แนวคิดว่าควรปล่อยให้ความเหลื่อมล า้ในสังคมเป็นไปตามกลไกของสังคมนัน้ๆ โดยท่ีภาครัฐไม่เข้ามา

แทรกแซง 2.แนวคิดด้านความยุติธรรมทางสงัคม ท่ีมีแนวคิดว่ารัฐควรมีส่วนในการช่วยเหลือและลดปัญหา

ความเหลื่อมล า้ เน่ืองจากความเหลื่อมล า้จะมีเพ่ิมขึน้เร่ือยๆ ของการสะสมจากรุ่นสู่รุ่น และ 3.แนวคิดด้าน

สมรรถภาพของมนุษย์ ท่ีมีแนวคิดว่า การท่ีภาครัฐสร้างสงัคมให้มีเสถียรภาพท่ีดีทัง้ทางด้านเศรษฐกิจ และ

บริการสาธารณะต่างๆ จะเป็นเคร่ืองมือท่ีท าให้ประชาชนสามารถด ารงชีวิตให้มีความเป็นอยู่ท่ีดีได้ ซึง่ความ

เหลื่อมล า้นัน้เป็นปัญหาเชิงโครงสร้างของทุกๆ สงัคมท่ีเกิดขึน้จากความแตกต่างกนัในหลากหลายมิติตัง้แต่

ด้านรายได้ ด้านโอกาส และด้านสิทธิพืน้ฐานตา่งๆ และสง่ผลตอ่ความเป็นอยู่ของประชาชนในแตล่ะท้องถ่ิน 

 

ส่วนที่ 2 แนวคดิด้านการเหล่ือมล า้การคลังท้องถิ่น 

 Boadway & Shah (2007) ได้ให้ความหมายของความเหลื่อมล า้ของการคลงัท้องถ่ิน (fiscal disparity) 
ว่าหมายถึง ความแตกต่างกันของท้องถ่ิน ในการหารายได้เพ่ือการจัดท าบริการสาธารณะเพ่ือสนองความ
ต้องการให้กบัประชาชนในท้องถ่ิน โดยดิเรก ปัทมสิริวฒัน์ และดารุณี พุ่มแก้ว (2557) ได้จ าแนกความเหลื่อม
ล า้การคลังออกเป็น 2 ระดับ หนึ่ง ความเหลื่อมล า้การคลังแบบแนวตัง้ ( vertical fiscal disparity) ซึ่ง
เก่ียวข้องกับการจัดสรรรายได้ (revenue assignment) ไม่สมดุลกับการจัดสรรรายจ่าย (expenditure 
assignment) ซึ่งสะท้อนในค ากล่าวของคนท้องถ่ินท่ีระบุว่า “ได้รับภารกิจถ่ายโอน” แต่ว่า “เงินไม่ตามมา” 
(unfunded mandates) นอกจากนีม้ีปัญหาความไม่เท่าเทียมกันทางการคลังเปรียบเทียบระหว่าง อปท.
รูปแบบพิเศษ (กรุงเทพมหานคร กับ เมืองพัทยา) กับเทศบาล และ อบต.เป็นต้น สอง ความเหลื่อมล า้ตาม
แนวนอน (horizontal fiscal disparity) หมายถึง การเปรียบเทียบระหว่าง อปท.ประเภทเดียวกันแต่ตัง้ใน
ภมูิภาคท่ีแตกต่างกนั เช่น เทศบาลหรืออบต. ในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เปรียบเทียบกบั เทศบาลหรืออบต. 
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ในกรุงเทพและปริมณฑล  ซึง่การวดัความเหลื่อมล า้ท่ีได้รับความนิยมและมีการใช้กนัอย่างแพร่หลายก็คือการ
วดัด้วยสมัประสิทธ์ิจีนี (Gini coefficient) หรือสมัประสิทธ์ิการกระจายรายได้ เป็นตวัชีว้ดัความไม่เท่าเทียมท่ี
ใช้อธิบายในกลุ่ม Lorenz Curve  ค่าจินีถกูก าหนดจากพืน้ท่ีระหว่างเส้น Lorenz Curve กบัเส้นการกระจาย
รายได้สมบูรณ์ หารด้วยพืน้ท่ีใต้เส้นทแยงมมุทัง้หมด สมัประสิทธ์ิจินี  จะมีค่าตัง้แต่  0 ถึง 1 โดยหากมีค่าเข้า
ใกล้ศูน ย์จะ ย่ิงดี  คือทุกคนมี รายได้ เท่ าเทียมกันอย่างสมบู รณ์  เมื่ อค่า =  0  (กระทรวงการคลัง 
http://www.mof.go.th/home/eco/index_economicwordlist.htm) 
ส่วนที่ 3 แนวคดิด้านภาษีการโอนที่ดนิ 

 ภาษีการโอนท่ีดิน เป็นภาษีท่ีทางรัฐบาลกลางโดยกรมท่ีดินเป็นผู้ จัดเก็บภาษี ประกอบด้วย อากร

แสตมป์ คา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอสงัหาริมทรัพย์ ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา และภาษีธุรกิจ

เฉพาะ ภาษีท่ีรัฐบาลกลางจัดเก็บให้และโอนให้ท้องถ่ินทัง้จ านวน คือ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมอสงัหาริมทรัพย์ คิดเป็นร้อยละ 2.0 ของราคาประเมินทุนทรัพย์ กรมธนารักษ์ การจดัเก็บภาษีการโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดิน จะเก็บไมว่า่จากการให้มรดก การให้ด้วยความเสน่หา หรือการขายอสงัหาริมทรัพย์โดยมิได้มุ่ง

การค้าหรือก าไร หรือโดยมุ่งการค้าหรือก าไร (ชยัรัตน์ เอี่ยมกุลวฒัน์, 2558) ซึง่ในช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจมีการ

ชะลอตัว และท าให้ประชาชนมีรายได้น้อย ก าลังในการซือ้ท่ีอยู่อาศัยลดลง รวมถึงสถานการณ์ท่ีตลาด

อสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทยในภาพรวมมีอปุทานคงค้างในตลาดจ านวนมาก ทางคณะรัฐมนตรีก็จะมีการ

ก าหนดมาตรการทางการเงินและการคลงัเพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจ โดยสว่นหนึง่ของมาตรการทางการคลงั ได้แก่ 

การลดค่าธรรมเนียมส าหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยให้ลดการเรียกเก็บ  ค่าธรรมเนียมจด

ทะเบียนการโอน และค่าจดทะเบียนการจ านองอสังหาริมทรัพย์และห้องชุดจากเดิมร้อยละ 2 ของราคา

ประเมินทุนทรัพย์ในกรณีการโอน และร้อยละ 1 ของมูลค่าท่ีจ านองแต่ไม่เกิน 200,000 บาท ในกรณีการ

จ านองฯ เหลือร้อยละ 0.01 เป็นต้น (กลุม่สารนิเทศการคลงั ส านกังานปลดักระทรวงการคลงั, 2558) 

 

ส่วนที่ 4 แนวคดิด้านตลาดที่ดนิ 

อสงัหาริมทรัพย์ก็คือท่ีดินกบัทรัพย์อนัติดอยู่กบัท่ีดินทัง้ท่ีเกิดโดยธรรมชาติ เช่น ต้นไม้ หรือคนสร้าง
ขึน้ (เช่น อาคาร) ทรัพย์ท่ีประกอบเป็นอนัหนึ่งอนัเดียวกบัท่ีดิน เช่น แร่ธาต ุมลูค่าของอสงัหาริมทรัพย์ขึน้อยู่
กบัสิทธิในการใช้สอยด้วย โดยท่ีดินถือเป็นสิ่งท่ีมีส่วนส าคญัต่อระบบเศรษฐกิจ ในทุกๆ ด้าน เน่ืองจาก เป็น
สถานท่ีในการประกอบกิจกรรมทัง้ทางด้านพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และท่ีอยู่อาศัย รวมถึงการใช้
ประโยชน์ทางด้านระบบสาธารณูปโภคต่างๆ (The European Public Real Estate Association, 2012) 
อสังหาริมทรัพย์หรือท่ีดินนัน้สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทใหญ่ ได้แก่ ท่ีดินท่ีถือครองโดยภาคเอกชน 
(private housing หรือ private sector) หมายถึง การจัดการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์หรือท่ีอยู่อาศัยโดย
เอกชนเป็นเจ้าของเป็นนักพัฒนา การก่อสร้างจะมุ่งท่ีธุรกิจเป็นหลัก จะต้องมีการลงทุน ต้องมีก าไร และ
จะต้องสามารถขาดทุนได้  และท่ีดิน ท่ี ถือครองโดยภาครัฐ (Public sector) หมายถึง การก่อสร้าง
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อสงัหาริมทรัพย์และท่ีอยู่อาศยัโดยภาครัฐ ซึ่งรัฐจะเป็นผู้จัดหาและก่อสร้างให้กบัประชาชนโดยทัว่ไป (กิตติ
พจน์ ศรีจันทรา, 2552) ส่วนราคาท่ีดินนัน้จะมีการเปลี่ยนแปลงไปตามกลไกตลาดอนัไ ด้แก่อปุทานและอุป
สงค์ของท่ีดิน ในปัจจุบนัราคาท่ีดินมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึน้อย่างตอ่เน่ืองแต่จะมีอตัราการเปลี่ยนแปลงท่ีสงู
หรือต ่าขึน้อยู่ปัจจัยต่างๆ ของท่ีดินในบริเวณนัน้ๆ เช่น ปัจจัยทางสังคม ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ปัจจัย
ทางด้านข้อกฎหมาย ปัจจัยสภาพแวดล้อม ปัจจัยทางกายภาพทรัพย์สิน ปัจจัยจากประเทศภายนอก และ
ปัจจยัจากการเปลี่ยนแปลงทางวิทยาการและเทคโนโลยีในยคุลโลกาภิวตัน์  (จรีุย์ วิสทุธิ, 2557)   

 
 จากการทบทวนแนวคิดทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องข้างต้นสามารถน ามาสรุปเป็นสมมติฐานและ

กรอบแนวคิดในการวิจยัได้ดงันี ้
H 1 : การเปลี่ยนแปลงของปริมาณการซือ้ขายท่ีดินและรายได้จากภาษีการโอนท่ีดินแบบรายจงัหวดัมีอตัรา
การเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึน้ โดยจงัหวดัท่ีมีรายได้จากภาษีการโอนท่ีดินมากเป็นกลุม่จงัหวดัท่ีมีความเจริญมาก 
H 2 : รายได้จากภาษีการโอนท่ีดินท่ีแตกต่างกันในแต่ละท้องถ่ินจะส่งผลต่อความเหลื่อมล า้ของการคลัง
ท้องถ่ิน 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบที่ 3.  กรอบแนวคิดในการวิจยั 
 
 
วิธีด าเนินการวิจัย 
1.  ขอบเขตของการวิจัย 

1.1 ขอบเขตของการศึกษา 
(1)  ในการศกึษาถึงการเปลี่ยนแปลงของปริมาณการซือ้ขายท่ีดินและรายได้จากภาษีการโอนท่ีดิน

แบบรายจงัหวดั 
-  ตวัแปรอสิระ ได้แก่ ปริมาณเอกสารสิทธ์ิ และปริมาณการท าธุรกรรมการโอนท่ีดินเป็นรายจงัหวดั 
-  ตวัแปรตาม ได้แก่ อตัราการเปลี่ยนแปลงของการซือ้ขายท่ีดินและรายได้จากภาษีการโอนท่ีดิน 
 
(2)  ในศกึษาถงึความเหลื่อมล า้ของการคลงัท้องถ่ินซึง่มาจากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดิน 

 -  ตวัแปรอิสระ ได้แก่ รายได้จากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดิน 
 -  ตวัแปรตาม ได้แก่ ดชันีความเหลื่อมล า้ของรายได้จากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดิน จากการวดัค่า
สมัประสิทธ์ิจีนี (Gini coefficient)  

ปริมาณการซือ้ขาย

ท่ีดิน 

รายได้จากภาษีการ

โอนท่ีดิน 

ความเหลือ่มล า้การ

คลงัท้องถ่ิน 
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1.2. ขอบเขตด้านข้อมูล 
เน่ืองจากการศกึษาครัง้นีเ้ป็นการศึกษาเร่ือง ความเหลี่อมล า้การคลงัท้องถ่ินจากภาษีการโอนท่ีดิน 

ซึ่งเป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Methodology) เป็นการศึกษาและวิเคราะห์ด้วยข้อมูลทุติยภูมิ 
(Secondary data) ดงันี ้ข้อมลูจ านวนองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินแยกตามประเภท พ.ศ.2559, ข้อมลูรายได้
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน พ.ศ.2554 – พ.ศ.2559, ข้อมูลรายได้กรมท่ีดินรายจังหวดั พ.ศ.2554 – พ.ศ.
2559, ข้อมลูรายได้และปริมาณการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรายจงัหวดั พ.ศ.2554 – พ.ศ.2559, ข้อมลู
ปริมาณเอกสารสิทธ์ิรายจงัหวดั พ.ศ.2554 – พ.ศ.2559 และข้อมลูปริมาณท่ีดินรายจงัหวดั พ.ศ.2554 – พ.ศ.
2558 

 
1.3. ขอบเขตด้านพืน้ที่ 
ผู้ วิจยัท าการศึกษาโดยใช้ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ท่ีเก่ียวกับภาษีการโอนท่ีดิน ซึ่งข้อมูล

ดังกล่าวจะคลอบคลุมเฉพาะในส่วนขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินระนาบล่าง 6 (lower-tier local 
government) จ านวน 7,777 แห่ง 

 
2.  วิธีด าเนินการวิจัย 

2.1  ประชากรการวิจัย 
ประชากรในการศกึษาคือ ขอบเขตของข้อมลูทุติยภูมิขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในระนาบล่าง 

(lower-tier local governments) ซึง่เป็นหน่วยงานท่ีมีรายได้มาจากภาษีการโอนจ านวน 7,777 แห่ง 
2.2.  การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
การเก็บรวบรวมข้อมลูทุติยภูมิ (Secondary Data) ส าหรับการวิจยัเชิงปริมาณนัน้ ทางผู้ วิจยัได้จาก

การค้นคว้าเอกสาร ต ารา จากแหล่งข้อมูลต่างๆ ทัง้จากเอกสารและสื่ออิเล็กทรอนิกส์ส าหรับข้อมูลท่ีมีการ
เผยแพร่ทั่วไป ส่วนข้อมูลท่ีเป็นข้อมูลภายในเฉพาะของแต่ละหน่วยงาน ทางผู้ วิจัยจะท าการติดต่อทางต้น
สงักัดท่ีเป็นผู้ จัดการข้อมูลดงักล่าว หลงัจากนัน้จะท าการขอหนังสือจากทางมหาวิทยาลยัเพ่ือใช้ในการขอ
ข้อมลู และน าไปย่ืนในวนัท่ีนดัพบเข้าไปรับข้อมลูดงักลา่ว  
  

2.3.  เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัยคือ แบบบันทึกข้อมูล ท่ีผู้ วิจัยได้สร้างขึน้มาตามชนิดของข้อมูลท่ีต้องการ

น ามาใช้ในการวิเคราะห์ 
 

2.4  การตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล 

                                                           
6 องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินระนาบล่าง (lower-tier local government) ประกอบไปด้วยเทศบาลนคร จ านวน 30 แห่ง, เทศบาล

เมือง จ านวน 178 แห่ง, เทศบาลต าบล จ านวน 2,233 แห่ง, องค์การบริหารสว่นต าบล จ านวน 5,334 แห่ง และองค์กรปกครองสว่น

ท้องถ่ินรูปแบบพิเศษ จ านวน 2 แห่ง ได้แก่ กรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา รวม 7,777 แห่ง 
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เน่ืองจากข้อมลูทุติยภูมิมีท่ีมาจากหลายแหล่ง ผู้ วิจยัจึงต้องตรวจสอบข้อมูลความถูกต้องก่อนท่ีจะ
น ามาวิเคราะห์ โดยใช้การตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า (Data Triangulation) จากแหล่งข้อมูลหลายแหล่ง 
กล่าวคือ ผู้ วิจยัได้ท าการตรวจสอบข้อมลูเดียวกนัจากแหล่งท่ีมาหลายแหล่ง ซึง่เป็นหน่วยงานหรือองค์กรท่ีมี
หน้าท่ีในการจดัท าหรือให้บริการข้อมลูนัน้ๆ เพ่ือตรวจสอบความถกูต้องของข้อมูล  
 

2.5  การวิเคราะห์ข้อมูล 
ผู้ วิจัยท าการพิมพ์ข้อมูลท่ีใช้ในการวิเคราะห์ลงในโปรแกรม Excel version 2007 ก่อนท่ีจะน ามา

ประมวลผลและวิเคราะห์ผลด้วยโปรแกรม Stata Version 12 ส าหรับสถิติท่ีใช้วิเคราะห์ มีดงันี ้
การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถติิเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) การวิเคราะห์ข้อมลูด้วยสถิติ

เชิงพรรณนา ประกอบไปด้วย การแจกแจงความถ่ี (Frequency distribution),  อตัราส่วน (Ratio), สดัส่วน 
(Proportion), ค่าร้อยละ (Percentage), ค่าเฉลี่ยเลขคณิต (Mean), ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard 
Deviation), สมัประสิทธ์ิการกระจาย (Coefficient of variation) ในการอธิบายลกัษณะการกระจายตวัของตวั
แปรอิสระ ได้แก่ ข้อมลูจ านวนประชากร ปริมาณเอกสารสิทธ์ิรายจงัหวดั ปริมาณการท าธุรกรรมการโอนท่ีดิน
รายจงัหวดั และรายได้ของกรมท่ีดินที่เกิดจากภาษีการโอนท่ีดินรายจงัหวดั  

 
ผลการศึกษา 

ประการแรก ผลการศึกษาปริมาณการซือ้ขายที่ดินและรายได้จากภาษีการโอนที่ดินแบบ
รายจังหวัด พบว่า รายได้จากคา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินเป็นสว่นหนึง่ของรายได้องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน
ในหมวดรายได้รัฐจดัสรรซึง่รายได้จะมีมากหรือน้อยนัน้เกิดจากปริมาณของจ านวนเอกสารสิทธ์ิ และความถ่ี
ในการท าธุรกรรม ในปีพ.ศ.2554 - 2559 ปริมาณเอกสารสิทธ์ิท่ีดินมีการเพ่ิมขึน้ 9.67% จ านวนห้องชดุมีการ
เพ่ิมขึน้ 69.11% และมีปริมาณการท าธุรกรรมโดยรวมเฉลี่ยปีละประมาณ 23.97% สง่ผลให้กรมท่ีดินสามารถ
จดัเก็บคา่ธรรมเนียมจากภาษีการโอนท่ีดินเฉลี่ยประมาณปีละ 31,259 ล้านบาท คิดเป็นอตัราเพ่ิมขึน้เฉลี่ยปี
ละประมาณ 2.40% และเม่ือพิจารณาปริมาณเอกสารสิทธ์ิ, ดัชนีการแลกเปลี่ยนท่ีดิน (LTI) และรายได้
คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินแยกเป็นรายจงัหวดั ตามตารางท่ี 3 พบวา่ จงัหวดัท่ีมีปริมาณเอกสารสิทธ์ิมากเป็น
จังหวดัท่ีมีความเจริญสูงและเป็นหัวเมืองขนาดใหญ่ อย่างเช่น กรุงเทพมหานคร, นครราชสีมา, ขอนแก่น, 
สงขลา และเชียงใหม่ มีปริมาณเอกสารสิทธ์ิ (ท่ีดินและห้องชุด) ประมาณ 1,025,999 – 2,657,754หน่วย 
ส่วนจงัหวดัท่ีมีปริมาณเอกสารสิทธ์ิน้อย ได้แก่ แม่ฮ่องสอน, ระนอง, สมทุรสงคราม, ตราด และบึงกาฬ จะมี
ปริมาณเอกสารสิทธ์ิประมาณ 49,143 – 118,308 หน่วย ซึ่งจังหวดัท่ีมีปริมาณเอกสารสิทธ์ิน้อยสุดอย่าง
แม่ฮ่องสอนมีปริมาณเอกสารสิทธ์ิเพียง 1.85% ของจังหวดัขนาดใหญ่อย่างกรุงเทพมหานคร ส่วนดชันีการ
แลกเปลี่ยนท่ีดิน (LTI) พบว่าจังหวัดท่ีมีดัชนีการแลกเปลี่ยนท่ีดินมากท่ีสุดเป็นเมืองท่ีมีความเจริญมาก
เน่ืองจากเป็นทัง้แหล่งท่องเท่ียวและย่านอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ ท าให้เกิดโครงการท่ีอยู่อาศัยไปท าการ
พัฒนาขายเพ่ือรองรับจ านวนประชากรจ านวนมาก  ได้แก่  ชลบุ รี , ระยอง, ภู เก็ต , สระแก้ว และ
กรุงเทพมหานคร ท่ีอตัราร้อยละ 6.12-7.41 น้อยท่ีสดุ ได้แก่ ปัตตานี, นราธิวาส, น่าน, ยะลา และล าปาง ท่ี
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อตัราร้อยละ 2.40 – 3.64 ซึง่ส่วนมากจะเป็นพืน้ท่ีในชายแดนภาคใต้ท่ีมีข่าวก่อการร้ายมากท าให้ประชาชน
รู้สึกมีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินต ่า จึงไม่กล้าย้ายเข้าไปท าประโยชน์ในพืน้ท่ี ส่วนรายได้
ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินต่อหวัพบว่ากลุ่มจังหวดัท่ีมีรายได้เฉลี่ยต่อหัวสูงได้แก่จังหวดัภูเก็ตเน่ืองจากเป็น
สถานท่ีท่องเท่ียวท่ีมีช่ือเสียงอย่างมากอีกทัง้มีลกัษณะเป็นเกาะท่ีมีพืน้ท่ีและจ านวนประชากรน้อยจึงมีรายได้
เฉลี่ยต่อหัวสูง รองลงมาได้แก่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีเป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจของประเทศ โดยมี
รายได้จากค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินเฉลี่ยต่อหวัประมาณ 1,451.97 – 2,081.50 บาท สว่นจงัหวดัท่ีมีรายได้
จากคา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินตอ่หวัน้อยท่ีสดุยงัคงเป็นจงัหวดัชายแดนภาคใต้อย่างเช่น นราธิวาส, ปัตตานี 
และยะลา ซึง่มีรายได้เฉลี่ยต่อหวัเพียง 8.06 – 15.76 บาท ซึง่คิดเป็นเพียงไมถ่ึง 1.00%จงัหวดัท่ีมีรายได้มาก
ท่ีสดุ (ตารางท่ี 3) 
ตารางที่ 3..  ปริมาณเอกสารสิทธ์ิ, ดชันีการแลกเปลี่ยนท่ีดิน (LTI) และรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดิน 
แบบรายจงัหวดั พ.ศ.2554-2559 

ปริมาณเอกสารสิทธ์ิ 

จงัหวดั มากท่ีสดุ จงัหวดั น้อยท่ีสดุ 
  (หน่วย)   (หน่วย) 

กรุงเทพมหานคร 2,657,754 แมฮ่่องสอน 49,143 
นครราชสีมา 1,492,857 ระนอง 49,425 
ขอนแก่น 1,118,607 สมทุรสงคราม 86,601 
สงขลา 1,060,142 ตราด 99,264 
เชียงใหม ่ 1,025,999 บงึกาฬ 118,308 

ดชันีการแลกเปลี่ยนท่ีดิน (LTI) 
จงัหวดั มากท่ีสดุ จงัหวดั น้อยท่ีสดุ 

  (ร้อยละ)   (ร้อยละ) 
ชลบรีุ 7.41 ปัตตานี 2.40 
ระยอง 6.63 นราธิวาส 2.55 
ภเูก็ต 6.62 น่าน 3.52 
สระแก้ว 6.27 ยะลา 3.61 

กรุงเทพมหานคร 6.12 ล าปาง 3.64 
รายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดิน 

จงัหวดั มากท่ีสดุ จงัหวดั น้อยท่ีสดุ 
  (บาท/หวั)   (บาท/หวั) 

ภเูก็ต 2,081.50 นราธิวาส 8.06 
กรุงเทพมหานคร 1,655.78 ปัตตานี 8.30 
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นนทบรีุ 1,576.07 ยะลา 15.76 
ชลบรีุ 1,475.53 สตลู 18.18 

สมทุรปราการ 1,451.97 แมฮ่่องสอน 64.09 
 

 ประการที่สอง ผลการศึกษาเพื่อวัดความเหล่ือมล า้การคลังท้องถิ่นซึ่งมาจากการจัดเก็บ

ภาษีการโอนที่ดนิ พบว่า กลุม่จงัหวดัท่ีมีรายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินน้อยท่ีสดุ (10th percentile) จะมี

ปริมาณการท าธุรกรรมการโอนท่ีดินเฉลี่ยประมาณ 3,036 ครัง้ และท าให้ท้องถ่ินนัน้ๆ มีรายได้จาก

ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินประมาณ 41.30 ล้านบาท หรือคิดเป็นรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินเฉลี่ย

ประมาณ 13,603 บาทต่อครัง้ หรือคิดเป็นรายได้ตอ่หวัประชากรเพียง 100 บาทเท่านัน้ ในขณะท่ีกลุม่จงัหวดั

ท่ีมีรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินมากท่ีสุด (90th percentile) จะมีปริมาณการท าธุรกรรมการโอนท่ีดิน

เฉลี่ยประมาณ 28,460 ครัง้ และท าให้ท้องถ่ินนัน้ๆ มีรายได้จากคา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินประมาณ 705.00 

ล้านบาท คิดเป็นรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินเฉลี่ยประมาณ 27,772 บาทต่อครัง้ หรือคิดเป็นรายได้ต่อ

หวัประชากร 981 บาท จากผลการวิเคราะห์ข้างต้นสามารถสรุปได้ว่ารูปแบบและความเจริญท่ีแตกต่างกนัใน

มิติพืน้ท่ีของแต่ละท้องถ่ินนัน้ส่งผลให้ท้องถ่ินมีรายได้จากการจัดเก็บภาษีการโอนท่ีแตกต่างกันโดยผลการ

วิเคราะห์ดชันีความเหลื่อมล า้7 (Gini Coefficient) ของรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินมีค่าอยู่ท่ี 0.7018 

(ตารางท่ี 4) 

 

ตารางที่ 4.  ค่าสถิติเปอร์เซ็นต์ไทล์และสมัประสิทธ์ิจีนีของรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดิน พ.ศ.2554 – 

2559 

คา่สถิติ ปริมาณการโอนท่ีดิน คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดิน 

 
(ครัง้) (ล้านบาท) (บาท / ครัง้) (บาท / หวั) 

p10 3,036 41.30 13,603 100 

p25 4,998 71.60 14,326 134 

p50 8,880 138.00 15,541 196 

p75 12,998 337.00 25,927 355 

p90 28,460 705.00 24,772 981 

p90 / p10 9.37 17.07 1.82 9.83 
                                                           
7 Gini Coefficient มีคา่ระหวา่ง 0 ถึง 1 คา่ศนูย์หมายถึงเท่าเทียมกนั ในประเทศไทยคา่ความเหลื่อมล า้สงูวดัด้วย  Gini 

Coefficient อยู่ในช่วง 0.40 – 0.60  
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คา่สถิติ Gini Std. Err. t-test p_value 

คา่ธรรมเนียม 
การโอนท่ีดิน 0.7018  0.0316 22.21 0.000 

 
ผู้ วิจัยท าการศึกษาความเหลื่อมล า้ของรายได้จากภาษีการโอนท่ีดินโดยพิจารณาเป็นแบบราย

จงัหวดัเพ่ือต้องการให้เห็นถึงความเหลื่อมล า้ของการกระจายรายได้ให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินระนาบ
ล่างในแต่ละจังหวดั เน่ืองจากในแต่ละจังหวดัมีความแตกต่างของมิติพืน้ท่ีท่ีต่างกันไป จังหวดัใดท่ีมีความ
เจริญมากๆ สิ่งอ านวยความสะดวก และระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐานท่ีส าคญัก็จะถกูกระจายไปได้ครอบคลมุ
พืน้ท่ีมากกว่าพืน้ท่ีท่ีมีความเจริญน้อยตามการขยายตวัของเมือง ซึ่งจะส่งผลต่อระดบัราคาท่ีดินท่ีเป็นฐาน
ทรัพย์สินให้มีช่วงความต่างของราคาท่ีลดลง จากผลศึกษาพบว่าค่าสมัประสิทธ์ิจีนีของรายได้ค่าธรรมเนียม
การโอนท่ีดินต่อหัวในจังหวดัท่ีมีรายได้มากท่ีสุดจ านวน 5 จังหวัด ประกอบด้วย ภูเก็ต กรุงเทพมหานคร 
นนทบรีุ ชลบุรี และสมทุรปราการ ผลของค่าสมัประสิทธ์ิจีนีพบวา่กลุม่จงัหวดัท่ีมีรายได้คา่ธรรมเนียมการโอน
ท่ีดินตอ่หวัสงูนัน้มีระดบัความเหลื่อมล า้ในการเก็บรายได้จากค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินอยู่ในระดับท่ีต ่าโดย
มีคา่สมัประสิทธ์ิจีนีอยู่ท่ีประมาณ 0.08 – 0.11 และจงัหวดัท่ีมีรายได้น้อยท่ีสดุจ านวน 5 จงัหวดั ประกอบด้วย 
นราธิวาส ปัตตานี ยะลา สตลู และแม่ฮ่องสอน มีผลของค่าสมัประสิทธ์ิจีนีอยู่ท่ีประมาณ 0.39 – 0.42 ซึง่ถือ
วา่มีระดบัของความเหลื่อมล า้คอ่นข้างสงู จากตวัเลขคา่สมัประสิทธ์ิข้างต้นพอจะอธิบายได้วา่กลุม่จงัหวดัท่ีมี
รายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินต่อหัวสูงนัน้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะมีโอกาสได้รับรายได้จาก
ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินภายในจังหวดัอยู่ในระดบัท่ีใกล้เคียงกัน  เพราะว่าสิ่งอ านวยความสะดวก และ
ระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานต่างๆ ถูกกระจายไปอย่างทั่วถึงท าให้สามารถใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีได้อย่าง
ครอบคลุม แต่จงัหวดัท่ีมีรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินต่อหวัต ่า องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในจงัหวดั 4 
ล าดับแรก ได้แก่ นราธิวาส ปัตตานี ยะลา และ สตูล จะมีโอกาสได้รับค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินภายใน
จังหวัดแตกต่างกันและมีการกระจุกตัวเฉพาะในเขตชุมชนท่ีมีความปลอดภัยทางด้านชีวิตและทรัพย์สิน
(ตารางท่ี 5) 

 
ตารางที่ 5.  คา่สมัประสทิธ์ิจีนีของรายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินรายจงัหวดั พ.ศ.2554 – 2559 

คา่สมัประสิทธ์ิจีนีของรายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินตอ่หวัแบบรายจงัหวดัมากท่ีสดุ 

จงัหวดั Gini Std. Err. t-test p_value 
95% 
Conf. Interval 

ภเูก็ต 0.0866 0.0259 3.34 0.001 0.0358 0.1373 
กรุงเทพมหานคร 0.0826 0.0134 6.15 0.000 0.0563 0.1089 

นนทบรีุ 0.1058 0.0295 3.59 0.000 0.0480 0.1636 
ชลบรีุ 0.1185 0.0230 5.15 0.000 0.0734 0.1636 
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สมทุรปราการ 0.1166 0.0309 3.78 0.000 0.0561 0.1771 
คา่สมัประสิทธ์ิจีนีของรายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินตอ่หวัแบบรายจงัหวดัน้อยท่ีสดุ 

จงัหวดั Gini Std. Err. t-test p_value 
95% 
Conf. Interval 

นราธิวาส 0.3962 0.0438 9.04 0.000 0.3103 0.4822 
ปัตตานี 0.4264 0.0809 5.27 0.000 0.2679 0.5849 
ยะลา 0.4137 0.0590 7.01 0.000 0.2980 0.5294 
สตลู 0.4099 0.0592 6.92 0.000 0.2938 0.5260 

แมฮ่่องสอน 0.0884 0.0164 5.40 0.000 0.0564 0.1205 
 
อภปิรายผลการศึกษา 

ภาษีการโอนท่ีดินเป็นส่วนหนึง่ของรายได้องค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินในหมวดรายได้ท่ีรัฐจดัเก็บให้มี
มลูคา่รวมเฉลี่ยปีละประมาณ 31,259 ล้านบาท ซึง่ถือเป็นงบประมาณท่ีคอ่นข้างมากคิดเป็นสดัสว่นประมาณ
ร้อยละ 8.72 ของรายได้ส่วนท่ีรัฐจดัเก็บให้ และคิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 4.16 ของรายได้รวมทัง้หมด
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินซึ่งถือเป็นรายได้หลกัท่ีมีความส าคญัมากในการน ามาใช้จัดท าการบริการ
สาธารณะตา่งๆ ให้กบัประชาชนในท้องถ่ิน   

จากผลการศึกษาประการแรกพบว่า การเปลี่ยนแปลงของปริมาณการซือ้ขายท่ีดินและรายได้จาก
ภาษีการโอนท่ีดินมีการเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางเดียวกนั เป็นเพราะรายได้จากภาษีการโอนท่ีดินในส่วนของ
คา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอสงัหาริมทรัพย์สินนัน้เป็นรายได้ท่ีทางรัฐบาลกลางโดยกรมท่ีดิน
ท าการจดัเก็บและโอนให้กบัองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินในระนาบล่างท่ีอตัราร้อยละ 2.0 ส าหรับสถานการณ์
ทัว่ไป และอาจจะมีการปรับลดเป็นอตัราร้อยละ 0.01 ในช่วงท่ีมีนโยบายกระตุ้นภาคเศรษฐกิจตามอ านาจ
คณะรัฐมนตรี ดงันัน้ปริมาณการซือ้ขายท่ีดินจึงส่งผลกระทบโดยตรงตอ่การเปลี่ยนแปลงของรายได้จากภาษี
การโอนท่ีดินตามแนวคิดด้านภาษีการโอนท่ีดิน ซึง่กลุ่มจงัหวดัท่ีมีความเจริญและการซือ้ขายเปลี่ยนมือท่ีดิน
มากก็จะส่งผลให้ท้องถ่ินนัน้มีรายได้จากภาษีการโอนท่ีดินมากเช่นกันนัน้ เพราะท่ีดินนัน้ถือเป็นปัจจัยการ
ผลิตท่ีมีการเปลี่ยนแปลงไปตามกลไลตลาดอนัได้แก่ อปุทานและอปุสงค์ของท่ีดิน ซึง่สอดคล้องกบัการศกึษา
ของ Heng Y. (2008) ท่ีพบว่า ความเหลื่อมล า้ทางการคลังมีสาเหตุของความแตกต่างจากการพัฒนา
เศรษฐกิจ ซึง่มาจากปัจจยัต่างๆ เช่น สภาพของท้องถ่ิน, ความหนาแน่นของชุมชน, โครงสร้างฐานภาษีและ
ความสามารถในการจัดเก็บและการศึกษาของจุรีย์ วิสุทธิ (2557) ท่ีพบว่าราคาท่ีดินมีการเปลี่ยนแปลงจาก
ปัจจัยทางสังคม ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ ปัจจัยทางด้านข้อกฎหมาย ปัจจัยสภาพแวดล้อม ปัจจัยทาง
กายภาพทรัพย์สิน ปัจจยัจากประเทศภายนอก และปัจจยัจากการเปลี่ยนแปลงทางวิทยาการและเทคโนโลยี
ในยคุลโลกาภิวตัน์  

จากผลการศกึษาประการท่ีสองพบวา่ การจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดินสง่ผลต่อความเหลื่อมล า้ของการ
คลงัท้องถ่ิน เน่ืองจากรูปแบบและความเจริญท่ีแตกต่างกนัในมิติพืน้ท่ีของแต่ละท้องถ่ิน ประกอบกบัปริมาณ
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ของเอกสารสิทธ์ิและความถ่ีในการโอนท่ีดินสง่ผลให้ท้องถ่ินมีรายได้จากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีแตกตา่งกนั
โดยผลการวิเคราะห์ดชันีความเหลื่อมล า้ (Gini Coefficient) ของรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินมีค่าอยู่ท่ี 
0.7018 ซึง่ถือเป็นค่าท่ีสูงมาก เน่ืองจากค่าความเหลื่อมล า้ของประเทศไทยโดยทั่วไปซึง่อ้างอิงจากธนาคาร
แห่งประเทศไทยจะอยู่ในช่วงไม่เกิน 0.4 และค่าท่ีสูงอยู่ท่ีช่วง 0.4-0.6 ซึ่งสอดคล้องกับการศึกษาของดิเรก 
ปัทมสิริวฒัน์ และพิชิตชัย ก่ิงพวง (2557) เร่ืองภาษีการโอนท่ีดินและความเหลื่อมล า้การคลังท้องถ่ิน ท่ีผล
การศกึษาเชิงประจกัษ์ยืนยนัข้อสนันิษฐานความเหลื่อมล า้ โดยวดัค่าสมัประสิทธ์ิจินี เท่ากบั 0.62 ทัง้นีก้ารท่ี
ผลการศกึษาของผู้ วิจยัและของดิเรก ปัทมสิริวฒัน์ และพิชิตชยั ก่ิงพวง (2557) มีความแตกต่างอาจเกิดจาก
ช่วงระยะเวลาท่ีเก็บข้อมลูท่ีมีความแตกต่างกัน การเปลี่ยนแปลงรอบบญัชีราคาประเมินทุนทรัพย์ ประกอบ
กบัการเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีการเปลี่ยนแปลงค่อนข้างรวดเร็ว
ทัง้จากการลงทนุของภาคเอกชนและภาครัฐบาล 
 
ข้อเสนอแนะ 

ปัจจยัทางเศรษฐกิจ, สงัคม, สภาพแวดล้อม และระบบสาธารณูปโภค ถือเป็นปัจจยัพืน้ฐานท่ีท าให้
ความเจริญของท้องถ่ินมีความแตกต่างกนั ซึง่ส่งผลต่อความเหลื่อมล า้การคลงัของท้องถ่ินเพราะในปัจจุบัน
การจัดสรรงบประมาณไปสู่ท้องถ่ินเป็นไปตามสภาพชุมชน และจ านวนประชากรเป็นหลกั นั่นหมายถึงว่า 
ท้องถ่ินท่ีเป็นชุมชนเมืองมีความเจริญมาก และจ านวนประชากรเยอะก็จะได้งบประมาณมาก ในขณะท่ี
ท้องถ่ินท่ีเป็นชุมชนชนบทและเกษตรกรรมมีจ านวนประชากรน้อยก็จะได้งบประมาณน้อย ท าให้ความเหลื่อม
ล า้มีมากขึน้และสวนทางกบันโยบายรัฐบาลท่ีต้องการลดความเหลื่อมล า้ ดงันัน้ทางผู้ วิจยัเห็นว่าการจดัสรร
งบประมาณหรือเงินอดุหนนุให้เป็นไปในรูปแบบท่ีผกผนัคือชมุชนท่ีเจริญมากได้งบประมาณน้อย และชมุชนท่ี
เจริญน้อยได้รับงบประมาณมากจะเป็นการช่วยลดความเหลื่อมล า้ของการคลงัท้องถ่ินไม่มากก็น้อย ในส่วน
ข้อเสนอแนะในเชิงนโยบายเพ่ือให้เกิดประโยชน์และเห็นภาพสะท้อนของงบประมาณส าหรับการแก้ไขปัญหา
ความเหลื่อมล า้ดังกล่าวได้อย่างชัดเจนขึน้ ทางผู้ วิจัยจึงได้ท าการวิเคราะห์เหนือจริง (Counterfactual 
analysis) จ านวน 3 กรณี เพ่ือให้ทราบถึงจ านวนงบประมาณท่ีต้องใช้และผลได้จากการลดลงของค่าความ
เหลื่อมล า้ ได้ดงันี ้
 1.  การจัดสรรงบประมาณด้วยการก าหนดงบประมาณท่ี 20% ของรายได้ท่ีส่งกรมสรรพากร หรือ
ประมาณ 10,000 ล้านบาท มาท าการจดัสรรเพ่ือสนบัสนุนและช่วยเหลือท้องถ่ินท่ีมีรายได้น้อย โดยพิจารณา
ปรับเป็นขัน้บนัไดตามงบประมาณ โดยสมมติให้จงัหวดัท่ีเดิมมีรายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินตอ่หวัต ่ากว่า 
100 บาท ได้รับงบประมาณเพ่ิมเป็น 300 บาทต่อหวั  จงัหวดัท่ีเดิมมีรายได้ค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดินต่อหัว
ต ่ากวา่ 300 บาท ท าการเพ่ิมงบประมาณให้เป็น 400 บาทตอ่หวั  จงัหวดัท่ีเดิมมีรายได้คา่ธรรมเนียมการโอน
ท่ีดินต่อหัวต ่ากว่า 500 บาท ท าการเพ่ิมงบประมาณให้เป็น 500 บาทต่อหัว และจังหวัดท่ีมีรายได้ต่อหัว
มากกวา่ 500 บาทไมม่ีการให้เงินงบประมาณเพ่ิมเติม จากการวิเคราะห์เหนือจริงตามกรณีท่ี 1 จะท าให้ความ
เหลื่อมล า้ท่ีเกิดจากการจัดเก็บภาษีการโอนท่ีดินลดลงจากเดิมท่ีค่าสัมประสิทธ์ิจีนี 0.7018 เหลือเพียง 
0.5370 (ตามตารางท่ี 6)  
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 2.  การจดัสรรงบประมาณโดยพิจารณาตามเกณฑ์รายได้จากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดินเฉลี่ยต่อ
หวัท่ี 360 บาท (รายได้จากภาษีการโอนท่ีดินทัง้ประเทศ / จ านวนประชากร) ด้วยการสนบัสนุนและช่วยเหลือ
ท้องถ่ินท่ีมีรายได้น้อยกวา่เกณฑ์รายได้ตอ่หวัท่ี 360 บาท ให้ได้รับงบประมาณเพ่ิมเติมตามค่าเฉลี่ย  จากการ
วิเคราะห์เหนือจริงตามกรณีท่ี 2 จะท าให้ความเหลื่อมล า้ท่ีเกิดจากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดินลดลงจากเดิม
ท่ีค่าสัมประสิทธ์ิจีนี 0.7018 เหลือเพียง 0.5553 โดยใช้งบประมาณเพ่ิมประมาณ 8,000 ล้านบาท (ตาม
ตารางท่ี 6)  
 3.  การจดัสรรงบประมาณโดยพิจารณาตามเกณฑ์รายได้จากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดินต่อหวัท่ี 
500 บาท ด้วยการสนบัสนุนและช่วยเหลือท้องถ่ินท่ีมีรายได้น้อยกวา่เกณฑ์รายได้ตอ่หวัท่ี 500 บาท ให้ได้รับ
งบประมาณเพ่ิมเติมตามท่ีตัง้งบประมาณไว้  จากการวิเคราะห์เหนือจริงตามกรณีท่ี 3 จะท าให้ความเหลื่อม
ล า้ท่ีเกิดจากการจดัเก็บภาษีการโอนท่ีดินลดลงจากเดิมท่ีค่าสมัประสิทธ์ิจีนี 0.7018 เหลือเพียง 0.5002 โดย
ใช้งบประมาณเพ่ิมประมาณ 14,580 ล้านบาท (ตามตารางท่ี 6) 
 
ตารางที่ 6.  คา่สมัประสทิธ์ิจีนีของรายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินจากการวิเคราะห์เหนือจริง 

 

ประเภท Gini Std. Err. t-test p_value งบประมาณเพ่ิม 

          (ล้านบาท) 

รายได้คา่ธรรมเนียม 

การโอนท่ีดิน (ปัจจบุนั) 
0.7018 0.0316 22.21 0.0000 - 

รายได้คา่ธรรมเนียม 

การโอนท่ีดิน (กรณี 1) 
0.5370 0.1150 4.67 0.0000 10,000 

รายได้คา่ธรรมเนียม 

การโอนท่ีดิน (กรณี 2) 
0.5553 0.1178 4.7100 0.0000 8,000 

รายได้คา่ธรรมเนียม 

การโอนท่ีดิน (กรณี 3) 
0.5002 0.1085 4.6100 0.0000 14,580 
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ภาพที่ 4.  เส้นลอเร้นซ์แสดงการกระจกุตวัของรายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดินจากการวิเคราะห์เหนือจริง  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 fee = รายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดิน 

 fee1 = รายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดิน (กรณีท่ี 1) 

 fee2 = รายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดิน (กรณีท่ี 2) 
  fee3 = รายได้คา่ธรรมเนียมการโอนท่ีดิน (กรณีท่ี 3) 
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