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1. หัวข้อ  การเพิม่ประสิทธิภาพการจัดเกบ็ฐานข้อมลูโรงเรือนเทียบเคียงของกองรายได้      
สำนักการคลัง 

2. ความสำคัญของการศึกษา / ท่ีมาของการนำเสนอ 
  กรุงเทพมหานครมีรายได้จากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินเป็นรายได้หลักที่
สามารถจัดเก็บได้เอง โดยกองรายได้ สำนักการคลัง มีหน้าที่ควบคุม กำกับ ดูแล และตรวจสอบการ
จัดเก็บรายได้ของฝ่ายรายได้ทั ้ง 50 สำนักงานเขต สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ตามแผนพัฒนา
กรุงเทพมหานคร ด้านที่ 7 การบริหารจัดการเมืองมหานคร มิติที่ 7.4 การคลังและงบประมาณ 
  กองรายได้ เป็นส่วนราชการในสำนักการคลัง ซึ่งตามขอบเขตของงานที่สำนักงาน
คณะกรรมการข้าราชการกรงุเทพมหานคร (ก.ก.) กำหนดให้มีหน้าที่รับผิดชอบการตรวจสอบและจดัเกบ็
รายได้ของกรุงเทพมหานครทุกประเภท โดยเฉพาะอย่างยิ่งการตรวจสอบการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน ซึ ่งเป็นภาษีที ่มีค่าภาษีสูง จึงมีหน้าที ่ในการตรวจสอบภาษีโรงเรือนรายใหม่ และนำเสนอ
คณะกรรมการตรวจสอบและพิจารณากำหนดค่ารายปีและค่าภาษี ตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือน
และที่ดิน พุทธศักราช 2475 ประกาศใช้ตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน พุทธศักราช 2475 โดยคิดภาษีใน
อัตราร้อยละ 12.5 ของค่ารายปี1 

ปัจจุบัน ได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 มี
ผลบังคับตั้งแต่วันที่ 13 มีนาคม 2562 และกำหนดให้เริ่มจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง ตั้งแต่วันที่ 
1 มกราคม 2563 กฎหมายฉบับนี้เป็นไปตามนโยบายของรัฐบาล ที่มุ่งแก้ไขปัญหาโครงสร้างภาษีเดมิที่
บังคับใช้มาเป็นเวลานาน โดยอัตราภาษีสูงสุดที่กำหนดคือ ไม่เกินอัตราร้อยละ 1.2 ของฐานภาษี อัตรา
ที่ใช้จัดเก็บจริง ใน 2 ปีแรก คือ ปี พ.ศ. 2563 และ ปี พ.ศ. 2564 อัตราภาษีสูงสุดที่กำหนด ร้อยละ 
0.7 จะเห็นได้ว่าพระราชบัญญัติภาษีโรงเร ือนและที ่ด ิน พุทธศักราช 2475 สามารถทำให้
กรุงเทพมหานครมีรายรับจากการจัดเก็บภาษีได้ค่อนข้างมาก  
  สำนักงานเขตและกองรายได้ มีอำนาจประเมินภาษีโรงเรือนและที่ดินย้อนหลังตาม
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน พุทธศักราช 2475 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2554 ถึงวันที่ 31 
ธันวาคม 2561 สิ่งที่สำคัญประการหนึ่งในการประเมินโรงเรือนรายใหม่ที่นอกเหนือจากรายละเอียด
ข้อมูลต่าง ๆ  และวิธีการประเมินของโรงเรือนที่ประเมินแล้ว คือรายละเอียดของโรงเรือนเทียบเคียง2   
ที่มีลักษณะการใช้ประโยชน์และวิธีการประเมินที่คล้ายคลึงกัน เพื่อใช้สนับสนุนวิธีการประเมินโรงเรือน
รายใหม่ว่าเป็นการประเมินที่ถูกต้อง เหมาะสม และเป็นธรรม นอกจากใช้ในการอ้างอิงในรายงานแล้ว 

______________________________  

  1ค่ารายปี หมายความว่า จำนวนเงินซึ่งทรัพย์สินน้ันสมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ 

  2โรงเรือนเทียบเคียง คือ โรงเรือนรายใหม่ที่ผ่านมติที่ประชุมคณะกรรมการตรวจสอบ
และพิจารณากำหนดค่ารายปีและค่าภาษีแล้ว 
หากประชาชนผู้เสียภาษีไม่พอใจวิธีการประเมินและค่าภาษี สามารถยื่นขออุทธรณ์ต่อคณะกรรมการ
อุทธรณ์ภาษีของกรงุเทพมหานคร ซึ่งมีสำนักงานกฎหมายและคดีเป็นเลขานุการเพื่อกลั่นกรองข้อเท็จจริง 
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ก่อนนำเสนอคณะกรรมการฯ โดยสำนักงานเขตและกองรายได้ สามารถนำโรงเรือนเทียบเคียงที่เคยใช้
ประกอบรายงานโรงเรือนรายดังกล่าวมาแสดงช้ีแจงต่อคณะกรรมการอุทธรณ์ได้ แต่ข้ันตอนการค้นหา
โรงเรือนเทียบเคียงเพื่อนำมาประกอบรายงานที่จะนำเสนอต่อคณะกรรมการตรวจสอบและพิจารณา
กำหนดค่ารายปีและค่าภาษีเป็นไปอย่างล่าช้า เพราะการจัดเก็บรายงานเป็นการจัดเก็บข้อมูลแบบเรียง
ตามวันที่ก่อนหลัง ไม่สามารถจัดเรียงแยกเป็นกรณีได้ และกองรายได้ยังไม่มีการจัดเก็บฐานข้อมูลอย่าง
เป็นระบบด้วยคอมพิวเตอร์ทำให้ต้องใช้เวลาในการค้นหาโรงเรือนเทียบเคียงเพื่อประกอบการพิจารณา
โรงเรอืนรายใหม่ค่อนข้างนาน และหากมีกรณีการประเมินโรงเรือนทีส่ำนักงานเขตที่เจ้าหน้าที่กองรายได้
ดูแลรับผิดชอบเกิดขึ้นเป็นครั้งแรก เช่น สวนสนุก ซึ ่งเป็นโรงเรือนรายใหม่ที ่ไม่ได้เกิดขึ ้นบ่อยนัก 
เจ้าหน้าที่ที่ดูแลรับผิดชอบจะต้องรอสอบถามข้อมูลจากเจ้าหน้าที่ท่านอื่นที่เคยมีการประเมินโรงเรอืน
ลักษณะดังกล่าว แต่เนื่องจากภาระกิจของเจ้าหน้าที ่ที่จะต้องมีการออกตรวจโรงเรือนรายใหม่เป็น
ประจำ การขอข้อมูลดังกล่าวต้องใช้เวลา ทำให้ต้องใช้ระยะเวลาในการจัดทำรายงานนานข้ึน  
  ปัจจุบัน กองรายได้มีนโยบายในการจัดทำรายงานภาษีโรงเรือนรายใหม่ และนำเสนอ
คณะกรรมการตรวจสอบและพิจารณากำหนดค่ารายปีและค่าภาษี โดยเน้นให้ใช้เวลาในการจัดทำให้
น้อยที่สุด หลักสำคัญอย่างหนึ ่งของการจัดทำรายงานภาษีโรงเรือนรายใหม่คือข้อมูลของโรงเรือน
เทียบเคียงที่ต้องมีความถูกต้อง แม่นยำ มีรายละเอียดที่ครบถ้วน มีลักษณะโรงเรือนและวิธีการประเมิน
ที่คล้ายคลึงกัน เพื่อใช้เป็นข้อมูลอ้างอิงโรงเรือนที่รับการประเมินว่าเป็นการประเมินภาษีโรงเรือนที่
ถูกต้องและเหมาะสม ผู้จัดทำรายงานจึงจำเป็นต้องลดระยะเวลาในการค้นหาข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียง
ลง เพื่อตอบสนองนโยบายของผู้บริหาร จึงมีแนวคิดที่จะจัดเก็บฐานข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงให้เป็น
ระบบมากยิ่งขึ้น เมื่อรายงานภาษีโรงเรือนรายใหม่ผ่านมติที่ประชุมแล้ว ทางเจ้าหน้าที่จะได้นำส่งคืน
สำนักงานเขตที่รับผิดชอบ เพื่อเร่งรัดจัดเก็บภาษีนำรายได้เข้ากรุงเทพมหานครต่อไป  

3. วัตถุประสงค ์
  1. เพื่อจัดทำระบบฐานข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
  2. เพื่อลดระยะเวลาในการค้นหาข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงลง 

4. เป้าหมาย 
  1. มีฐานข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงสำหรับใช้ในการปฏิบัติงานภายใน 1 ปี 
  2. ลดระยะเวลาค้นหาข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงลงจาก 1 วัน เหลือไม่เกิน 1 ช่ัวโมง 

5. แนวคิด / หลักการท่ีใช้ในการศึกษา 
 แนวคิดทฤษฎีและหลักการที่นำมาใช้ในการศึกษาครั้งนี้ ได้แก่ ทฤษฎีระบบ วงจรการ
ควบคุมคุณภาพ PDCA และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ดังนี ้
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  1. ทฤษฎีระบบ (System Theory) ถูกค้นพบโดยนักชีวะชื ่อเบอร์แพแลนซี่ ชาว
เยอรมัน ประมาณปี 1930 และทฤษฎีนี ้ถูกใช้เมื ่อปี 1950 เป็นทฤษฎีที ่ทำให้นักบริหารสามารถ
มองเห็นภาพรวมขององค์การทั้งหมดตามหน้าที่ที่สมัพันธ์กับสิ่งแวดล้อม โดยพิจารณาองค์กรในลักษณะ
ระบบ ก่อให้เก ิดการวิเคราะห์และการแก้ไขปัญหาขององค์กรทั ้งระบบ  โดยระบบจำแนกได้
เป็น 2 ประเภท ดังนี้  

ระบบปิด (Closed System) เป็นระบบที่มีความสมบรูณ์ในตัวเอง ไม่สัมพันธ์กับระบบ
อื่นใด และแยกตนเองออกจากสภาพแวดล้อมต่าง ๆ ทางสังคม สามารถควบคุมได้ เช่น การทดลองทาง
วิทยาศาสตร์จะต้องอยู่ในกระบวนการที่ถูกควบคุม และไม่สามารถเปลี่ยนแปลงปรับเปลี่ยนได้เพื่อให้
ได้ผลลัพธ์ที่สมบูรณ์ถูกต้อง 

ระบบเปิด (Open System) เป็นระบบที่ต้องปฏิสัมพันธ์กับสิ ่งต่าง ๆ ทั ้ง บุคคล 
องค์กร หรือหน่วยงานในลักษณะใดลักษณะหนึ่ง มีการเอื้อประโยชน์พึ่งพาซึ่งกันและกัน โดยสิ่งแวดล้อม
ภายนอกมีผลหรือมีอิทธิพลต่อการทำงานขององค์การด้วย ไม่สามารถควบคุมได ้

องค์ประกอบของวิธีระบบและการวิเคราะห์ระบบ ประกอบด้วย 
1. ปัจจัยนำเข้า (Input) หมายถึง ทรัพยากรทางการบริหารทุก ๆ  ด้าน ได้แก่ บุคลากร 

(Man) งบประมาณ (Money) วัสดุอ ุปกรณ์ (Materials) การบริหารจัดการ (Management) และ
แรงจูงใจ (Motivations) ที่เป็นส่วนเริ่มต้นและเป็นตัวจักรสำคัญในการปฏิบัติงานขององค์กร 

2. กระบวนการ (Process) คือการนำเอาปัจจัยหรือทรัพยากรทางการบริหารทุก
ประเภทมาใช้ในการดำเนินงานร่วมกันอย่างเป็นระบบ เนื ่องจากในกระบวนการจะมีร ะบบย่อย ๆ 
รวมกันอยู่หลายระบบ ครบวงจร ตั้งแต่การบริหาร การจัดการ การนิเทศ การวัดและการประเมินผล 
การติดตามตรวจสอบ เป็นต้น เพื่อให้ปัจจัยทั้งหลายเข้าไปสู่กระบวนการทุกกระบวนการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

3. ผลผลิต หรือผลลัพธ์ (Output) เป็นผลที่เกิดจากกระบวนการของการนำเอาปัจจัย
มาปฏิบัติเพื่อให้เกิดประสิทธิภาพตามเป้าหมายที่กำหนดไว้ 

4. ผลกระทบ (Feedback) เป็นผลที่เกิดข้ึนภายหลังจากผลลัพธ์ที่ได้ ซึ่งอาจเป็นสิ่งที่
คาดไว้หรือไม่เคยคาดคิดมาก่อนว่าจะเกิดข้ึนก็ได้ 

การนำทฤษฎีระบบหรือวิธีระบบมาใช้ในการบริหารองค์กร หากนำมาใช้ให้ดี ถูกต้อง
และเหมาะสม ระบบจะช่วยให้องค์กรมีประสิทธิภาพ ในทางตรงกันข้ามหากนำมาใช้ไม่ถูกต้อง หรือ
องค์ประกอบแต่ละส่วนของระบบไม่สัมพันธ์กัน ก็อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อองค์กรได้ ดังนั้นการ
นำเอาทฤษฎีระบบมาใช้ จึงจำเป็นต้องมีการวิเคราะห์ระบบที่เรียกว่า System Analysis ควบคู่ไปด้วย 

การวิเคราะห์ระบบจะช่วยให้ผู้บริหารทราบว่า หากผลผลิตหรือผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นไม่
เป็นไปตามเป้าหมายที่กำหนดไว้ ปัญหานั ้นจะเกิดจากองค์ประกอบใดของระบบ มีความสัมพันธ์
เกี่ยวข้องกันหรือไม่ อย่างไร ข้อมูลย้อนกลับ จะช่วยให้ทราบถึงประเภทของปัญหา จุดที่ต้องได้รับการ
พัฒนาแก้ไขหรือปรับปรุงได้มากข้ึน การแก้ไขปรับปรุงจะต้องทำอย่างเปน็ระบบ มิใช่แก้ไขเฉพาะด้านใด
ด้านหนึ่งเท่านั้น  
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ที่มา : Scot’s System Approach 
 
2. วงจรการควบคุมคุณภาพ PDCA แนวคิดนี ้ได้ร ับการพัฒนาขึ ้นเป็นครั ้งแรก     

โดย Walter Shewhart ซึ่งถือเป็นผู้บุกเบิกการใช้สถิติสำหรับวงการอุตสาหกรรม และต่อมาวงจรการ
ควบคุมคุณภาพ PDCA ได้เป็นที่รู้จักอย่างแพร่หลายมากขึ้น เมื่อปรมาจารย์ด้านการบริหารคุณภาพ 
อย่าง W.Edwards Deming ได้นำมาเผยแพร่ ให้เป็นเครื่องมือสำหรับการปรับปรุงกระบวนการ วงจรนี้
จึงมีอีกช่ือหนึ่งว่า “Deming Cycle” โครงสร้างของวงจรการควบคุมคุณภาพ PDCA ประกอบด้วย 

1. Plan (วางแผน) หมายถึง การวางแผนการดำเนินงานอย่างรอบคอบ ครอบคลุมถึง
การกำหนดหัวข้อที่ต้องการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง ซึ่งรวมถึงการพัฒนาสิ่งใหม่ ๆ การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
จากการปฏิบัติงาน อาจประกอบด้วย การกำหนดเป้าหมาย หรือวัตถุประสงค์ของการดำเนินงาน Plan 
การจัดอันดับความสำคัญของเป้าหมาย กำหนดการดำเนินงาน กำหนดระยะเวลาการดำเนินงาน 
กำหนดผู้ร ับผิดชอบหรือผู ้ดำเนินการและกำหนดงบประมาณที่จะใช้ การเขียนแผนดังกล่าวอาจ
ปรับเปลี ่ยนได้ตามความเหมาะสมของลักษณะ การดำเนินงาน การวางแผนยังช่วยให้เราสามารถ
คาดการณ์สิ่งที่เกิดข้ึนในอนาคต และช่วยลดความสูญเสียต่าง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนได้ 

2. Do (ปฏิบัติตามแผน) หมายถึง การดำเนินการตามแผน อาจประกอบด้วย การมี
โครงสร้างรองรับ การดำเนินการ (เช่น คณะกรรมการหรือหน่วยงานขององค์กร) มีวิธีการดำเนินการ 
(เช่น มีการประชุม อบรมของเจ้าหน้าที่) และมีผลของการดำเนินการ (เช่น ยอดรายรับค่าภาษี) 

3. Check (ตรวจสอบการปฏิบ ัต ิตามแผน) หมายถึง การประเม ินแผน อาจ
ประกอบด้วย การประเมินโครงสร้างที่รองรับ การดำเนินการ การประเมินข้ันตอนการดำเนินงาน และ
การประเมินผลของ การดำเนินงานตามแผนที่ได้ต้ังไว้ โดยในการประเมินดังกล่าวสามารถทำได้เอง โดย
คณะกรรมการที่รับผิดชอบแผนการดำเนินงานนั้น ๆ ซึ่งเป็นลักษณะของการประเมินตนเอง โดยไม่
จำเป็นต้องตั้งคณะกรรมการอีกชุดมาประเมินแผน หรือไม่จำเป็นต้องคิดเครื่องมือหรือแบบประเมิน ที่
ยุ่งยากซับซ้อน 

4. Act (ปร ับปร ุงแก ้ไข) หมายถึง การนำผลการประเมินมาพัฒนาแผน อาจ
ประกอบด้วย การนำผลการประเมินมาวิเคราะห์ว่ามีโครงสร้าง หรือขั้นตอนการปฏิบัติงานใดที่ควร
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ปรับปรุงหรือพัฒนาสิ่งที่ดีอยู่แล้วให้ดีย่ิงข้ึนไปอีก และสังเคราะห์รูปแบบ การดำเนินการใหม่ที่เหมาะสม 
สำหรับการดำเนินการในปีต่อไป 

 

 
ที่มา : https://th.wikipedia.org/wiki/PDCA 

 
 

ประโยชน์ของวงจรการควบคุมคณุภาพ PDCA  
  1. มีมาตรฐานเดียวกันในการทำงาน ช่วยกำหนดมาตรฐานในการทำงานร่วมกันใน
องค์กร ทำให้พนักงานทราบถึงขั ้นตอนการปฏิบัติงานที ่ชัดเจน ลดความสับสนในการทำงาน และ
สามารถเตรียมความพร้อมล่วงหน้าได้ ส่งผลให้การทำงานเกิดความราบรื่น เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 
และนำไปสู่การบรรลุวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ร่วมกันได้ 
  2. ป้องกันปัญหาที่จะเกิด เป็นผลประโยชน์ที่สืบเนื่องมาจากข้อแรกคือทำให้องค์กรมี
วิธีการวางแผนและการทำงานที่มีความรัดกุมมากข้ึน รวมไปถึงช่วยให้ทราบลำดับความสำคัญของงาน
ต่าง ๆ ทำให้ PDCA สามารถป้องกันปัญหาที่จะเกิดข้ึน รวมไปถึงช่วยลดโอกาสที่เกิดปัญหาเดิมซ้ำ ๆ ใน
ระยะยาว 
  3. แนวทางการแก้ไขปัญหาที่ชัดเจน เมื่อเกิดปัญหาหรือข้อบกพร่องจากการทำงาน
สามารถรับมือและพัฒนาแผนได้ทันที เนื่องจากรู้สาเหตุของปัญหาที่แท้จริงจากกระบวนการตรวจสอบ 
(Check) และ แก้ไขปัญหา (Action) ได้อย่างรวดเร็วก่อนที่ปัญหาจะลุกลาม 
  4. พัฒนาปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง การปฏิบัติงานทุก ๆ อย่าง เราไม่จำเป็นต้องรอให้
ปัญหาเกิดข้ึนก่อนแล้วค่อยมาแก้ไขเสมอไป แต่ควรมีแนวทางป้องกันเพื่อไม่ให้เกิดปัญหา และรวมไปถึง
ช่วยให้เราค้นหาวิธีการที่ดีกว่าเดิมมาพัฒนาการทำงานของตนเองอยู่เสมอ 
  5. ช่วยลดต้นทุน การใช้วงจรการบริหารงานคุณภาพ PDCA ช่วยให้องค์กรมีการวาง
แผนการทำงานที่ดีขึ้น และลดโอกาสที่จะเกิดข้อผิดพลาดจากการดำเนินการในระยะยาว ซึ่งช่วยให้
ประหยัดต้นทุนจากการลดใช้ทรัพยากรมากเกินความจำเป็นได้ 
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เทคนิคของวงจรการควบคุมคุณภาพ PDCA แต่ละขั้นตอน 
เทคนิคการวางแผน การวางแผนที่ดีควรตอบคำถามต่อไปนี้ได้ 

• มีอะไรบ้างที่ต้องทำ 
• ใครทำ 
• มีอะไรต้องใช้บ้าง 
• ระยะเวลาในการทำงานแต่ละข้ันตอนเป็นเท่าใด 
• ลำดับการทำงานเป็นอย่างไร ควรทำอะไรก่อนหลัง 
• เป้าหมายในการกระทำครั้งนี้คืออะไร 

เป้าหมายท่ีดี ควรยึดหลัก SMARTER 

• S (specific)   เจาะจง กำหนดเป้าหมายที่มีความชัดเจน 
• M (measurable)  วัดได้ ประเมินผลได้ 
• A (acceptable)  ผู้ปฏิบัติยอมรับและเต็มใจทำ 
• R (realistic)  อยู่บนพื้นฐานความจริง ไม่เพ้อฝัน 
• T (time frame) มีกรอบระยะเวลา 
• E (extending)  เป็นเป้าหมายที่ท้าทายความสามารถ ไม่ใช่ว่าเคยทำได้ 10 

ก็ตั้งเป้าหมายไว้แค่ 8 หรือแค่ 10 แต่ควรตั้งไว้อย่างน้อยที่สุดไม่ควรต่ำกว่า 11 
• R (rewarding)  คุ ้มกับการปฏิบ ัติ หมายถึงเป ้าหมายที ่ทำไปแล้วเกิด

ประโยชน์ คุ้มค่ากับการลงแรงลงเวลา และทรัพยากร 
เทคนิคขั้นตอนการปฏิบัติ 

• ทำให้ถูกต้องตั ้งแต่แรก จะได้ไม่ต้องแก้ ไข หรือรับผลเสียจากการกระทำที่
ผิดพลาด 

• ตรวจสอบทุกขั้นตอน หากพบข้อบกพร่อง ให้รีบแก้ไขก่อนที่ความเสียหายจะ
ขยายเป็นวงกว้าง 

เทคนิคขั้นตอนการตรวจสอบ 

• ตรวจสอบวิธีการและระยะเวลาที่ใช้ในการปฏิบัติจริงว่าทำได้ตามแผนที่ได้วางไว้หรือไม่ 
• ตรวจสอบผลที่ได้ ว่าได้ตามเป้าหมายหรือไม่ 

เทคนิคขั้นตอนการดำเนินการให้เหมาะสม 

• หลังจากตรวจสอบแล้ว ถ้าสามารถทำตามเป้าหมายได้ ให้รักษามาตรฐานนี้ไว้ 
• หากตรวจสอบแล้ว พบว่ามีข้อผิดพลาด ไม่ว่าในขั้นตอนใด ๆ  ก็ตาม ให้หาสาเหตุและแก้ไข

สาเหตุน้ัน 
• หาทางปรับปรุง เพื่อให้การปฏิบัติงานครั้งต่อไปดีข้ึนกว่าเดิม 
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  3. ความรู้ทางวิชาการ 
  3.1 พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 แก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2543 
  มาตรา 6 เพื ่อประโยชน์แห่งพระราชบัญญัตินี ้ ท่านให้แบ่งทรัพย์สินออกเป็น 2 
ประเภท คือ 

(1) โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ กับที่ดิน ซึ่งใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่ง
ปลูกสร้างนั้น ๆ 

(2) ที่ดินซึ่งมิได้ใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ 
“ที่ดินซึ่งใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ” ตามความหมายแห่ง

มาตรานี้ หมายความว่า ที่ดินซึ่งปลูกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ และบริเวณต่อเนื่องกันซึ่ง
ตามปกติใช้ไปด้วยกันกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างนั้น ๆ 
  มาตรา 8 ให้ผู้รับประเมินชำระภาษีปีละครั้งตามค่ารายปีของทรัพย์สิน คือ โรงเรือน
หรือสิ่งปลูกสรา้งอย่างอื่นกับที่ดินซึ่งใช้ต่อเนื่องกับโรงเรอืนหรือสิง่ปลกูสร้างอย่างอื่นน้ัน ในอัตราร้อยละ
สิบสองครึ่งของค่ารายปี 
  เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี้ “ค่ารายปี” หมายความว่า จำนวนเงินซึ่งทรัพย์สินนั้น 
สมควรให้เช่าได้ในปีหนึ่ง ๆ 
  ในกรณีที่ทรัพย์สินน้ันให้เช่า ให้ถือว่าค่าเช่าน้ันคือค่ารายปี แต่ถ้าเป็นกรณีที่มีเหตุอัน
สมควรที่ทำให้พนักงานเจ้าหน้าที่เหน็ว่าค่าเช่าน้ันมิใช่จำนวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่
หาค่าเช่าไม่ได้เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สนิดำเนินกจิการเองหรอืด้วยเหตุประการอืน่ ให้พนักงานเจ้าหนา้ที่
มีอำนาจประเมินค่ารายปีได้โดยคำนึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตั้ง และบริการ
สาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
กำหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา  
  มาตรา 18 ค่ารายปีของปีที่ล่วงแล้วนั้นท่านให้เป็นหลักสำหรับการคำนวณค่าภาษีซึ่ง
จะต้องเสียในปีต่อมา 
  3.2 ประกาศกระทรวงมหาดไทย  
  เรื่อง กำหนดหลักเกณฑ์การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สิน ประกาศ ณ วันที่ 30 
มีนาคม พ.ศ. 2535 ความว่า “...การประเมินค่ารายปีทรัพย์สินที ่ให้เช่า และมีเหตุสมควรที่ทำให้
พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าค่าเช่านั้น มิใช่จำนวนเงินอันสมควรที่จะให้เช่าได้ หรือเป็นกรณีที่หาค่าเช่า
ไม่ได้ เนื่องจากเจ้าของทรัพย์สินดำเนินกิจการเอง หรือด้วยเหตุประการอื่น ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ประเมินค่ารายปีโดยเทียบเคียงกับค่ารายปีของทรัพย์สินที่ให้เช่าที่มีลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ 
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ทำเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินน้ันได้รับประโยชน์คล้ายคลึงกันในเขตของหน่วยการบริหาร
ราชการส่วนท้องถ่ินน้ัน” 
  3.3 คำสั่งกรุงเทพมหานคร ท่ี 1856/2550 ลงวันท่ี 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2550 
  เรื ่อง การประเมินค่ารายปีของทรัพย์สิน ตามมาตรา 8 ให้ถือปฏิบัติเป็นแนวทาง
เดียวกัน โดยให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาว่าทรัพย์สินนั้นมีอัตราค่าเช่าที่เป็นจำนวนเงินอันสมควร
หรือไม่ ให้พิจารณาจากลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สิน
นั้นได้รับประโยชน์เหมือนกัน ใกล้เคียงกันหรือไม่ และต้องพิจารณาค่าเช่าทรัพย์สินส่วนใหญ่ในบริเวณ
ใกล้เคียงว่า ทรัพย์สินมีค่าเช่าสูงหรือค่าเช่าต่ำเป็นจำนวนมากกว่า หากทรัพย์สินมีค่าเช่าแตกต่างกันมาก
ให้หาค่าเฉลี ่ยหรือปานกลางเพื่อประเมินทรัพย์สิน แต่ถ้าหากยังไม่สามารถเทียบเคียงกับค่ารายปี
ทรัพย์สินอื่นได้ ให้ตรวจสอบมูลค่าของทรัพย์สิน ลักษณะของทรัพย์สิน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตั้ง และ
บริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์ ตลอดจนองค์ประกอบอื่น เช่น ดัชนีผู้บริโภคของทาง
ราชการ ภาวะเศรษฐกิจ แล้วเสนอให้คณะกรรมการตรวจสอบและพิจารณากำหนดค่ารายปี-ค่าภาษี 
เป็นผู้พิจารณา 

6. แนวทางการดำเนินการ / ระยะเวลา และผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 
แนวทางการดำเนินการ 

ตามทฤษฎีระบบ การจัดทำข้อมลูของผู้จัดทำรายงานถือเปน็การจัดทำแบบระบบปิด 
(Closed System) เนือ่งจากเป็นข้อมลูทีผู่้จัดทำรายงานได้รวบรวมและนำข้อมูลดงักล่าวมาจัดพิมพ์ลง
แบบฟอร์มทีผู่จ้ัดทำรายงานได้สร้างข้ึน จึงไมส่ัมพันธ์กบัระบบอื่น  

โดยมีกระบวนการในการนำข้อมูลมาใช้ในการดำเนินงานอย่างเป็นระบบ เพื่อให้ได้ผล
ออกมาเป็นโรงเรือนเทียบเคียงที่สามารถค้นหาข้อมูลได้ง่ายและรวดเร็วมากยิ่งขึ้น สำหรับผลตอบรับ
กลับมา คือเสียงสะท้อนจากหัวหน้าฝ่ายว่ามีความพึงพอใจหรือไม่  

1. ปัจจัยนำเข้า (Input) ได้แก่ ผู้จัดทำรายงาน ข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงที่ได้รวบรวม
ไว้แล้ว การบริหารจัดการเวลาในการรวบรวมและจัดพิมพ์ข้อมูล และแรงจูงใจเพื่อพัฒนางานให้ดีย่ิงข้ึน  

2. กระบวนการ (Process) คือ การนำข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงมาจัดพิมพ์ลง
แบบฟอร์ม และเสนอหัวหน้าฝ่ายตรวจสอบข้อมูลว่าถูกต้อง ครบถ้วนหรือไม่  

3. ผลผลิต หรือผลลัพธ์ (Output) ผู ้จ ัดทำรายงานและหัวหน้าฝ่ายมีฐานข้อมูล
โรงเรือนเทียบเคียงที่สามารถค้นหาได้รวดเร็ว 

4. ผลกระทบ (Feedback) หัวหน้าฝ่ายตรวจสอบและให้ข้อคิดเห็นเพื่อพัฒนาและ
ปรับปรุงฐานข้อมูลโรงเรือนให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

ตามทฤษฎี PDCA การจัดทำข้อมูลจะต้องมีการวางแผนอย่างรอบคอบและมีขั้นตอน  
เป้าหมายที่ชัดเจน แต่ยังมีความยืดหยุ ่น สามารถปรับปรุงเปลี ่ยนแปลง พัฒนาให้มีสิ ่งใหม่ ๆ ได้
ตลอดเวลา ระหว่างที่ปฏิบัติงานตามแผน (คีย์ข้อมูลในระบบ Excel) ที่ได้วางไว้แล้ว จะมีการตรวจสอบ
ความถูกต้องของข้อมูลไปในตัวด้วย โดยการตั้งค่าสูตรในการหาค่าเฉลี่ยเพื่อตรวจสอบความถูกต้อง



๙ 
 
เบื้องต้น ก่อนที่จะนำเสนอผลงานต่อหวัหน้าฝ่ายต่อไป หากพบปัญหา ข้อบกพร่อง หรือสิ่งที่หัวหน้าฝ่าย
ต้องการให้เพิ่มเติม ก็สามารถแก้ไขข้อมูลได้ทันที 

1. Plan (วางแผน) การวางแผนการดำเนินงานอย่างรอบคอบและมีข้ันตอน เป้าหมาย 
ระยะเวลาในการจัดทำที่ชัดเจน แต่ยังมีความยืดหยุ่น สามารถปรับปรงุเปลี่ยนแปลง พัฒนาให้มีสิ่งใหม่ ๆ  
ได้ตลอดเวลา ตามคำแนะนำของหัวหน้าฝ่าย  

2. Do (ปฏิบัติตามแผน) การดำเนินการตามแผนที่ได้วางไว้ เริ่มตั้งแต่การเก็บรวมรวม
ข้อมูลการประเมินภาษีโรงเรือนรายใหม่ และทำการแยกประเภทตามสภาพโรงเรือน การใช้ประโยชน์ 
ประเภทของการประเมิน (ประเมินตามค่าเช่ารวมทั้งการนำเทียบค่าเช่า)  การจัดพิมพ์ข้อมูลลงใน
โปรแกรม Excel ตามแบบฟอร์มสภาพโรงเรือนและการใช้ประโยชน์ 

3. Check (ตรวจสอบการปฏิบัติตามแผน) นำฐานข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงที่ได้จัดทำข้ึน 
นำเสนอหัวหน้าฝ่ายเพื่อตรวจสอบและให้ข้อคิดเห็นเพื่อปรับปรุงแก้ไขต่อไป 

4. Act (ปรับปรุงแก้ไข) ทำการปรับปรุงแก้ไขข้อมูลต่าง ๆ ตามที่หัวหน้าฝ่ายได้ให้
ข้อคิดเห็นตามความเหมาะสม และพัฒนาฐานข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงให้มีความทันสมัยตลอดเวลา 
สำหรับการดำเนินการในปีต่อไป 

ระยะเวลาในการดำเนินการ  
  ระยะเวลาในการดำเนินงาน 1 ปี (ปงีบประมาณ พ.ศ. 2565) 

ภารกิจที่ดำเนินการ ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. เจ้าหน้าที่
ผู้รับผิดชอบ 

ผู้ที่มี
หน้าที่

ตรวจสอบ 

1. เก็บรวมรวมข้อมูลการ
ประเมินภาษีโรงเรือนราย
ใหม่ และทำการแยก-
ประเภทตามสภาพโรงเรือน 
การใช้ประโยชน์ ประเภท
ของการประเมิน (ประเมิน
ตามค่าเช่ารวมทั้งการนำ
เทียบค่าเช่า) 

            ผู้จัดทำ
รายงาน 

 

2. จัดพิมพ์ข้อมูลลงใน
โปรแกรม Excel ตาม
แบบฟอร์มสภาพโรงเรือน
และการใช้ประโยชน์ 

            ผู้จัดทำ
รายงาน 

 

3. เสนอหัวหน้าฝ่าย
ตรวจสอบข้อมูลความ
ถูกต้อง 

             หัวหน้า
ฝ่ายฯ 

4. ปรับปรุงข้อมูลให้เป็น
ปัจจุบัน 

            ผู้จัดทำ
รายงาน 

 

 



๑๐ 
 
ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ผูจ้ัดทำรายงาน และหัวหน้าฝ่ายฯ  

7. ประโยชน์จากการศึกษา 
  1. ลดระยะเวลาในการค้นหาข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงลง 
  2. สามารถส่งข้อมูลให้สำนักงานเขตใช้เป็นฐานข้อมูลในการประเมินภาษีโรงเรือนราย
ใหม่ที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน 
  3. กรุงเทพมหานครสามารถจัดเก็บภาษีได้รวดเร็วมากยิ่งข้ึน 

8. งบประมาณ  
  ไม่ใช้งบประมาณในการดำเนินการ 

9. แนวทางการติดตามและประเมินผล 
  9.1 ตัวช้ีวัดความสำเรจ็ ระดับผลผลิต (Output) และหรือระดับผลลพัธ์ (Outcome) 
  - ตัวช้ีวัดความสำเร็จ ระดบัผลผลิต (Output) มฐีานข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียง 
  - ตัวช้ีวัดความสำเร็จ ระดบัผลลพัธ์ (Outcome) ลดระยะเวลาในการจัดทำรายงาน
นำเสนอคณะกรรมการตรวจสอบและพจิารณากำหนดค่ารายปีและค่าภาษีลง  
  9.2 วิธีการ / เครื่องมือที่ใช้ในการติดตามและการประเมินผล (สำเรจ็) 
  - มีฐานข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงสำหรับใช้ในการปฏิบัติงานภายใน 1 เดือน 
  - ลดระยะเวลาค้นหาข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงลงจาก 1 วัน เหลือไม่เกิน 1 ช่ัวโมง 

10. ข้อเสนอแนะ 
  หากกองรายได้มีการจัดทำฐานข้อมูลโรงเรือนเทียบเคียงกลางครบทั้ง 50 เขต จะมี
ฐานข้อมูลที่เป็นระบบ สามารถสืบค้นได้ง่าย เมื่อมีการประเมินโรงเรือนที่สำนักงานเขตที่เจ้าหน้าที่กอง
รายได้ดูแลรับผิดชอบเกิดขึ้นเป็นครั้งแรก เจ้าหน้าที่สามารถเข้าไปสืบค้นฐานข้อมูลสำนักงานเขตพื้นที่
ใกล้เคียง ที่มีลักษณะของโรงเรือน ขนาด พื้นที่ ทำเลที่ตั้งใกล้เคียงกัน และมีการประเมินในอัตราภาษี
เดียวกัน เพื่อเป็นข้อมูลอ้างอิงในการประเมินภาษีโรงเรือนของเจ้าหน้าที่กองรายได้ 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 
ข้ันตอนวิธีการทำงานในโปรแกรม Excel 
1. สร้างแบบฟอร์มสำหรบักรอกข้อมลูในโปรแกรม Excel  

 

 
 
2. จัดพิมพ์ข้อมูลลงในระบบ Excel ตามแบบฟอร์มสภาพโรงเรือนและการใช้ประโยชน์ โดยมีการตั้งค่า
สูตรในช่องค่าเฉลี่ย เพื่อตรวจทานความถูกต้องเบื้องต้น 
 

 
 
 



 

 
3. เมื่อต้องการเรียกใช้ข้อมูล 
  3.1 ให้คลิกที่ช่องคอลัมน์ “ค่าเฉลี่ย” (ช่อง K) 
 

 
 
  3.2 จากนั้นให้ไปที่แถบเครื่องมือด้านบน โดยให้เลือกที่แถบเมนู “หน้าแรก” 
  เลือกแถบ  - การจัดรูปแบบตามเงื่อนไข  
    - กฎการไฮไลท์เซลล์  
    - เลือกแถบ “ระหว่าง” 
 

 



 

 
 
    - กรอกช่วงข้อมูลที่ต้องการค้นหา 
 

 
 
   - เมื่อคลกิตกลง จะได้เฉพาะช่วงข้อมูลที่ต้องการข้ึนมาอย่างรวดเร็ว 
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