
1. หัวข้อ การบูรณาการข้อมูล เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง        
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ ส านักงานเขตสาทร 

2. ความส าคัญของการศึกษา / ที่มาของการน าเสนอ 
 กรุงเทพมหานคร เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษ มีพันธกิจ และอ านาจ
หน้าที่ในการให้บริการและดูแลประชาชนในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี การจัดหารายได้
จึงเป็นพันธกิจหนึ่งที่มีความส าคัญ ส่งผลต่องบประมาณรายรับของกรุงเทพมหานครที่จะช่วยขับเคลื่อน
และพัฒนางานในด้านต่างๆ ตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ระยะ 20 ปี (พ.ศ. ๒๕๕๖ – ๒๕๗๕)   
ในประเด็นวิสัยทัศนท์ั้ง 6 ด้าน เพ่ือมุ่งสู่เป้าหมาย กรุงเทพฯ มหานครแห่งเอเชีย ในปี 2575 
 ฝ่ายรายได้ ส านักงานเขตสาทร มีหน้าที่จัดเก็บภาษีตาม พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ประกาศ และมีผลบังคับให้ใช้จัดเก็บในปี พ.ศ.2563 และยกเลิก
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและที่ดิน และพระราชบัญญัติภาษีบ ารุงท้องที่ ในปี พ.ศ.2563 ด้วย
เช่นกัน ถึงแม้ว่าภาษีโรงเรือนฯ และภาษีบ ารุงท้องที่ จะถูกยกเลิก แต่ยอดจัดเก็บภาษีทั้งสองประเภท
ยังคงเป็นเป้าหมายที่ถูกก าหนดให้ทุกส านักงานเขตจัดเก็บให้ได้ตามประมาณการที่กรุงเทพมหานคร
ก าหนด หากตรวจสอบพบว่าโรงเรือนหรือที่ดินรายใดพึงจะต้องช าระภาษีโรงเรือนฯ หรือภาษีบ ารุง  
ท้องที่มาก่อน ก็ให้สามารถจัดเก็บภาษีโรงเรือนฯ หรือภาษีบ ารุงท้องที่ย้อนหลังได้แล้วแต่กรณีไม่เกิน 10 
ป ีนับรวมปีทีถู่กแจ้งการประเมินภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างด้วย จากข้อมูลที่ดินที่ส านักงานที่ดินจัดส่งให้
เมื่อวันที่ 18 สิงหาคม 2562  พ้ืนที่เขตสาทรมีที่ดินประมาณ 20,927 แปลง อยู่ในพิกัดภาษีโรงเรือน
ฯ และภาษีบ ารุงท้องที่ ในทะเบียนภาษีโรงเรือนฯ และภาษีบ ารุงท้องที่ จ านวน 9,239 แปลง คิดเป็น
ร้อยละ 44.14 ของที่ดินทั้งหมด จากการตรวจสอบข้อมูลเมื่อเดือน เมษายน 2564           ฝ่าย
ทะเบียนออกเลขหมายประจ าบ้านในพ้ืนที่เขตสาทรทั้งหมด 43,456 เลขหมาย แบ่งเป็นห้องชุดจ านวน 
15,163 ห้อง และสิ่งปลูกสร้างจ านวน 28,293 หลัง ยื่นเสียภาษีโรงเรือนฯ จ านวน 7,135 หลัง คิด
เป็นร้อยละ 25.22 ของสิ่งปลูกสร้าง จ านวนที่ดิน และสิ่งปลูกสร้างที่อยู่นอกพิกัดภาษ ีและใช้เป็นที่อยู่
อาศัยจ านวน 11,688 แปลง และ 21,158 หลัง หรือคิดเป็นร้อยละ 55.86 และ 74.78 ของที่ดิน 
และสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดที่จะต้องด าเนินการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ เพ่ือเร่งรัดการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนฯ หรือภาษีบ ารุงท้องที่ย้อนหลัง ให้ทันภายในกรอบระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด           ให้
สามารถจัดเก็บภาษีดังกล่าวได้ ประกอบกับข้อมูลการส ารวจการใช้ประโยชน์ที่ดินของ ฝ่ายรายได้ 
ส านักงานเขตสาทร เพ่ือจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง เมื่อเดือน เมษายน 2564 ส ารวจแล้วจ านวน 
10,160 แปลงคิดเป็นร้อยละ 48.61 อยู่ระหว่างการส ารวจจ านวน 10,740 แปลง คิดเป็นร้อยละ 
51.39   
 ปัจจุบันส านักงานเขตสาทรต้องใช้ระยะเวลาในการตรวจสอบเพ่ือให้ได้ข้อมูลในการ
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินและ ภาษีบ ารุงท้องที่ย้อนหลัง หรือตรวจสอบการประเมินภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง เนื่องจากข้อมูลกระจัดกระจาย ไม่มีการจัดเก็บข้อมูลที่เป็นระบบต้องใช้เวลาในการเก็บ
รวบรวมข้อมูล และไม่มีเครื่องมือที่ใช้ในการประมวลผลข้อมูลให้ได้ชุดข้อมูลที่เป็นประโยชน์ ส่งผลให้
การจัดเก็บภาษีล่าช้า ดังนั้นผู้จัดท าได้เล็ง เห็นถึงความส าคัญของปัญหานี้จึงพัฒนางานเรื่องการ     
บูรณาการข้อมูล คือการรวบรวมข้อมูลที่ส าคัญ และเป็นประโยชน์ต่อการจัดเก็บภาษี จากส่วนราชการ
ภายใน และหน่วยงานภายนอกประกอบด้วย ข้อมูลทะเบียนบ้านจากฝ่ายทะเบียน ข้อมูลการขออนุญาต

แบบ R2 



ประกอบกิจการต่างๆจากฝ่ายสิ่งแวดล้อมฯ ข้อมูลการข้ออนุญาตประกอบกิจการค้าจากฝ่ายปกครอง 
ข้อมูลการขออนุญาตประกอบกิจการหอพักจากฝ่ายพัฒนาชุมชน ข้อมูลการขออนุญาตปลูกสร้างอาคาร
จากฝ่ายโยธา ข้อมูลโฉนดที่ดินจากส านักงานที่ดิน และข้อมูลการด าเนินธุรกิจจากกรมธุรกิจการค้า 
กระทรวงพาณิชย์ มาจัดท าฐานข้อมูลเพ่ือให้ได้ฐานข้อมูลที่ถูกต้องและประหยัดเวลาในการปฏิบัติงาน
สามารถน าข้อมูลมาใช้ประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีได้ทั้งภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ ไดเ้พ่ิมข้ึน ซ่ึงสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ด้าน
ที่ 7 การบริหารจัดการเมืองมหานคร  มิติที่ 7.4 การคลังและงบประมาณ  

3. วัตถุประสงค์ 
 1. เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ 
 2. เพ่ือให้มีฐานข้อมูลที่สามารถใช้ในการประมวลผลให้ได้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ในการ
จัดเก็บภาษทีี่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ 

4. เป้าหมาย 
 1. จัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่     
ได้ตามประมาณการที่กรุงเทพมหานครก าหนด 
 2. มีฐานข้อมูลที่สามารถใช้ในการประมวลผลให้ได้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ในการจัดเก็บ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ ในรูปแบบ Google Sheet 

5. แนวคิด / หลักการที่ใช้ในการศึกษา 
 เพ่ือให้การจัดท าฐานข้อมูลเพ่ือใช้ประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ย้อนหลัง เป็นไปตามวัตถุประสงค์และบรรลุเป้าหมายได้
อย่างมีประสิทธิภาพผู้จัดท าขอน าปัจจัยแห่งความส าเร็จมาใช้ในการวิเคราะห์ปัญหาและก าหนดแนวทาง
ในการด าเนินการดังนี ้
 5.1 การวิเคราะห์ SWOT (SWOT Analysis) เป็นการวิเคราะห์สภาพแวดล้อม
ภายใน และสภาพแวดล้อมภายนอกองค์กร เพ่ือทบทวนจุดแข็ง จุดอ่อน และสิ่งที่เป็นโอกาสหรือ
อุปสรรคที่ส าคัญในการด าเนินงานขององค์กร เพ่ือลดความเสี่ยงลง และค้นหาแนวทางการด าเนินงาน  
สู่ความส าเร็จขององค์กรในอนาคต SWOT  คือตัวอักษรย่อค า 4 ค าใช้ในการวางแผนสร้างกลยุทธ์ 
ประกอบด้วย 

                  Strengths - จุดแข็งหรือข้อได้เปรียบ 
                  Weaknesses - จุดอ่อนหรือข้อเสียเปรียบ 
                  Opportunities - โอกาสที่จะด าเนินการได้ 
                  Threats - อุปสรรค ข้อจ ากัด หรือปัจจัยที่คุกคามการด าเนินงานขององค์การ (เอกชัย 
บุญยาทิษฐาน, 2553) 

 หลักการส าคัญของ SWOT คือการวิเคราะห์องค์กรโดยการส ารวจสภาพการณ์ 2 ด้าน  
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  1.วิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในองค์กร (ปัจจัยภายใน) เพ่ือหาจุดแข็ง (Strengths) 
จุดอ่อน (Weaknesses) ได้ใช้เครื่องมือ McKinsey 7-S  ในการวิเคราะห์ประกอบไปด้วย 7 ประเด็น
ได้แก่ กลยุทธ์ขององค์กร (Strategy) โครงสร้าง (Structure) บุคลากร (Staff) ระบบงาน (System) 
ทักษะ (Skills) ลักษณะการท างาน (Style) ค่านิยม และวัฒนธรรมองค์กร (Shared Value)  
  2. วิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกองค์กร (ปัจจัยภายนอก) เพ่ือประเมินโอกาส 
(Opportunities) และอุปสรรค (Threats) ได้ใช้เครื่องมือ PESTEL Analysis ในการวิเคราะห์ประกอบ
ไปด้วย 6 ประเด็นได้แก่ การเมือง (Political : P) เศรษฐกิจ (Economic : E) สังคม (Social : S) 
เทคโนโลยี (Technology : T) สภาพแวดล้อม (Environment : E) และกฎหมาย (Legal : L)   
  ดังนั้นการวิเคราะห์ SWOT จึงเรียกได้ว่าเป็นการวิเคราะห์สภาพการณ์ (situation 
analysis) ซึ่งเป็นการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน เพ่ือให้รู้ตนเอง (รู้เรา) รู้จักสภาพแวดล้อม (รู้เขา) ชัดเจน 
และวิเคราะห์โอกาส-อุปสรรค การวิเคราะห์ปัจจัยต่าง ๆ ทั้งภายนอกและภายในองค์กร ซึ่งจะช่วยให้
ผู้บริหารขององค์กรทราบถึงการเปลี่ยนแปลงต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายนอกองค์กร ทั้งสิ่งที่ได้เกิดขึ้นแล้วและ
แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงในอนาคต รวมทั้งผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้ที่มีต่อองค์กร       
และ จุดแข็ง จุดอ่อน และความสามารถด้านต่าง ๆ ที่องค์กรมีอยู่ ซึ่งข้อมูลเหล่านี้จะเป็นประโยชน์อย่าง
มากต่อการก าหนดวิสัยทัศน์ การก าหนดกลยุทธ์และการด าเนินตามกลยุทธ์ขององค์กรที่เหมาะสมต่อไป 

ตาราง SWOT Analysis 

การวิเคราะห์ปัจจัยภายในโดยใชเ้ครื่องมือ McKinsey 7-S   

จุดแข็ง (Strength : S) จุดอ่อน (Weaknesses : W) 

ด้านกลยุทธ์ขององค์กร (Strategy) 
1. ส านักงานเขตสาทรสนับสนุนส่งเสริมการ
ด าเนินกิจการของสถานประกอบการในพ้ืนที่โดย
การประสานความสัมพันธ์ของภาครัฐ เอกชนให้
เกิดการรวมกลุ่มทางธุรกิจ 
2. ส านักงานเขตสาทรส่งเสริมให้มีการพัฒนา
เศรษฐกิจชุมชน สร้างอาชีพ สร้างรายได้ 
3. มีการบูรณาการการท างานร่วมกันระหว่าง
ส่วนราชการในส านักงานเขต 

1. การสื่อสารท าความเข้าใจในนโยบายและ   
กลยุทธ์ขององค์กรไปยังเจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติยังไม่
ทั่วถึง 
 

ด้านโครงสร้าง (Structure) 
4. ฝ่ายรายไดม้ีโครงสร้างการท างานที่ครอบคลุม
ทุกภาษีและทุกแขวงในพ้ืนที่เขตสาทร 

2. ไม่มีต าแหน่งนิติกรในโครงสร้างบุคลากรของ
ฝ่ายรายได้ 

ด้านบุคลากร (Staff) 
5. เจ้าหน้าที่ฝ่ายรายได้สามารถสามารถ
ปฏิบัติงานทดแทนกันได้ 
6. บุคคลากรมีความพร้อมที่จะพัฒนาความรู้
ใหม่ๆยอมรับและมีการปรับแนวคิดในการท างาน 

3. บุคคลากรมีการโอนย้ายไปหน่วยงานอื่น 
มีอัตราว่างหลายอัตราส่งผลให้มีภาระงานที่ล้น
มือ 
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จุดแข็ง (Strength : S) จุดอ่อน (Weaknesses : W) 

ด้านระบบงาน (System) 
7. ฝ่ายรายได้มีระบบ internet และอุปกรณ์ 
สามารถเชื่อมต่อแลกเปลี่ยนข้อมูล และใช้ข้อมูล
ร่วมกันได้ 

4. ระบบสารสนเทศท่ีมีไม่สามารถตรวจสอบ
ข้อมูลเพ่ือใช้ในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
และภาษีบ ารุงท้องที่ย้อนหลังได้ 
5. ข้อมูลที่ใช้ในการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินและภาษีบ ารุงท้องที่ กระจัดกระจายจัดเก็บ
ไม่เป็นระบบ 

ด้านทักษะ (Skills) 
8. เจ้าหน้าที่ฝ่ายรายได้มีความรู้ความสามารถ 
และประสบการณ์ ด้านการจัดเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน ภาษีบ ารุงท้องที่ และภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง 
 

6. เจ้าหน้าที่ฝ่ายรายได้บางส่วนยังขาดความช าน
นาญในการใช้คอมพิวเตอร์ 
7. มีเจ้าหน้าที่บรรจุใหม่ยังขาดทักษะในการ
จัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุง
ท้องที่ 
 

ด้านลักษณะการท างาน (Style) 
9. ผู้บริหารเล็งเห็นความส าคัญในการให้บริการ
และอ านวยความสะดวกให้กับประชาชน 
10. บุคลากรมีความพร้อมในการปฏิบัติงาน
ตามท่ีได้รับมอบหมาย 

8. การมอบหมายงานบางส่วนไม่สอดคล้องกับ
ความรู้ความสามารถของบุคลากร 

ด้านค่านิยม วัฒนธรรมองค์กร (Shared Value) 
11. เน้นการท างานเป็นทีมท าให้เกิดความ
สามัคคีในการท างาน 

9. ค่านิยมในการท างานของเจ้าหน้าที่บางส่วนยัง
เคยชินต่อการรับฟังค าสั่งจากผู้บังคับบัญชา   
การท างานยึดติดรูปแบบและขาดความริเริ่มใน
การพัฒนางาน 

 
การวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกโดยใช้เครื่องมือ PESTEL Analysis             

โอกาส (Opportunities : O) อุปสรรค (Threats : T) 

ด้านการเมือง (Political) 
1. รัฐบาลมีนโยบายขยายระยะเวลาในการช าระ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 

1. รัฐบาลมีนโยบายในการลดภาษีท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้างเพ่ือบรรเทาความเดือดร้อนของ
ประชาชนในสถานการณ์ Covid 19 
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โอกาส (Opportunities : O) อุปสรรค (Threats : T) 

ด้านเศรษฐกิจ (Economic) 
 
 

2. สภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว ท าให้ประชาชน
หลีกเลี่ยงการเสียภาษี  

ด้านสังคม (Social) 
2. ได้รับความร่วมมือในการให้ข้อมูลจากส่วน
ราชการภายในและภายนอกหน่วยงาน 

3. ประชาชนขาดความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการ
ยื่นเสียภาษี 

ด้านเทคโนโลยี (Technology)   
3. ความก้าวหน้าของเทคโนโลยีสามารถช่วย
อ านวยความสะดวกในการปฏิบัติงานเกิด
แนวทางในการพัฒนาระบบได้ง่ายขึ้น (Google 
Sheet) 

4. ระบบสารสนเทศท่ีใช้ในการจัดเก็บภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้าง ถูกพัฒนาโดยเอกชน มี
ข้อจ ากดัไนด้านระยะเวลาในการน ามาใช้ 

ด้านสภาพแวดล้อม (Environment)   
4. สภาพแวดล้อมทางกายภาพเป็นย่านธุรกิจ
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างมีมูลค่าสูง 

5. เกิดโรคระบาด (Covid 19) ส่งผลกระทบต่อ
การประกอบอาชีพของประชาชน 

ด้านกฎหมาย (Legal) 
5. พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.
2562 ให้อ านาจสามารถจัดเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ย้อนหลังได้ 
(มาตรา 91)  
6. พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.
2562 ก าหนดให้กรมที่ดินจัดส่งข้อมูลที่ดินและ
ข้อมูลเอกสารสิทธิ์ ให้กับองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น(มาตรา 92) 

6. พระราชกฤษฎีกาลดภาษีส าหรับที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้างบางประเภท (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๖๔ 
ให้ลดจ านวนภาษีในอัตราร้อยละเก้าสิบ ของ
จ านวนภาษีท่ีต้องช าระ 

  
 5.2 การวิเคราะห์ TOWS Matrix เป็นการสร้างกลยุทธ์ที่ได้จากการวิเคราะห์ 
(SWOT Analysis) โดยใช้ TOWS Matrix เป็นเครื่องมือวิเคราะห์ โอกาสและอุปสรรคภายนอก
เปรียบเทียบกับจุดแข็งและจุดอ่อนภายใน แล้วน าข้อมูลมาวิเคราะห์ในรูปแบบความสัมพันธ์แบบ
เมตริกซ ์โดยใช้ตาราง TOWS Matrix (Wheelen &  Hunger, 2012) 

 
ตาราง TROWS Matrix 

ปัจจัยภายใน/ปัจจัยภายนอก S W 
O SO : กลยุทธ์เชิงรุก WO : กลยุทธ์เชิงแก้ไข 
T ST : กลยุทธ์เชิงรับ WT : กลยุทธ์เชิงถอย 
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 1)  การสร้างกลยุทธ์ SO  :  กลยุทธ์เชิงรุก  ใช้จุดแข็งสร้างโอกาส 
 2)  การสร้างกลยุทธ์ WO :  กลยุทธ์เชิงแก้ไข  เอาชนะจุดอ่อนโดยอาศัยโอกาส 
 3)  การสร้างกลยุทธ์ ST   :  กลยุทธ์เชิงรับ  ใช้จุดแข็งหลีกเลี่ยงอุปสรรค 
 4)  การสร้างกลยุทธ์ WT  :  กลยุทธ์เชิงถอย  ลดจุดอ่อนและหลีกเลี่ยงอุปสรรค    

จากการวิเคราะห์ TOWS Matrix ท าให้สามารถสร้างกลยุทธ์ได้ดังนี้คือ 

S3 : มีการบูรณาการการท างานร่วมกันระหว่าง
ส่วนราชการในส านักงานเขต 
 
S6 : บุคคลากรมีความพร้อมที่จะพัฒนาความรู้
ใหม่ๆยอมรับและมีการปรับแนวคิดในการท างาน 

O5 : พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.
2562 ให้อ านาจสามารถจัดเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ย้อนหลังได้ 
O3 : ความก้าวหน้าของเทคโนโลยีสามารถช่วย
อ านวยความสะดวกในการปฏิบัติงานเกิด
แนวทางในการพัฒนาระบบได้ง่ายขึ้น (Google 
Sheet) 

ได้เป็นกลยุทธเชิงเชิงรุก (S3O5),(S6O3) จัดท าฐานข้อมูลที่ใช้ในการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้าง ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ ในรูปแบบ  Google Sheet 

 

 5.3 วงจรการบริหารงานคุณภาพ PDCA 

 เมื่อวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน และสภาพแวดล้อมภายนอกด้วย SWOT Analysis 
และสร้างกลยุทธ์ด้วย TROWS Matrix เรียบร้อยแล้วก็น าวงจรบริหารงานคุณภาพ PDCA มาใช้ในการ
วางแผน และปฏิบัติอย่างต่อเนื่องโดยมีวงจร ดังนี้ (ศุภชัย อาชีวระงับโรค, 2552) 

 
ขั้นตอนที่ 1 การวางแผน (Plan: P) เป็นส่วนประกอบของวงจรที่มีความส าคัญ

เนื่องจากการวางแผนเป็นจุดเริ่มต้นของงานและเป็นส่วนส าคัญที่จะท าให้การท างานในส่วนอ่ืน เป็นไป
อย่างมีประสิทธิผล การวางแผนเป็นการหาองค์ประกอบของปัญหา โดยวิธีการระดมความคิด การหา
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สาเหตุของปัญหา การหาวิธีการแก้ปัญหา การจัดท าตารางการปฏิบัติงาน การก าหนดวิธีด าเนินการ  
การก าหนดวิธีการตรวจสอบ และประเมินผลในขั้นตอนนี้ มีการด าเนินการดังนี้ 

(1)  ตระหนักและก าหนดปัญหาที่ต้องการแก้ไข หรือปรับปรุงให้ดีขึ้น โดย
สมาชิกทุกคนร่วมกันในการค้นหาและระบุปัญหาที่เกิดขึ้นระหว่างด าเนินงาน เพ่ือที่จะร่วมกัน
ท าการศึกษาและวิเคราะห์หาแนวทางแก้ไขต่อไป 

(2)  เก็บรวบรวมข้อมูล ส าหรับการวิเคราะห์และตรวจสอบการด าเนินงาน  
หรือหาสาเหตุของปัญหา เพ่ือใช้ในการปรับปรุง หรือแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้น ซึ่งควรจะวางแผนและ
ด าเนินการเก็บข้อมูลให้เป็นระบบระเบียบ เข้าใจง่ายและสะดวกต่อการใช้งาน เช่น ตารางตรวจสอบ 
แผนภูมิ แผนภาพ หรือแบบสอบถาม เป็นต้น 

(3)  อธิบายปัญหาและก าหนดทางเลือก วิเคราะห์ปัญหา เพ่ือใช้ก าหนด
สาเหตุของความบกพร่อง ตลอดจนแสดงสภาพปัญหาที่เกิดขึ้น  เพ่ือให้สมาชิกทุกคน ในทีมงานเกิด
ความเข้าใจในสาเหตุและปัญหาอย่างชัดเจน แล้วร่วมกันระดมความคิด (Brainstorm) ในการแก้ปัญหา 
โดยสร้างทางเลือกต่างๆ ที่เป็นไปได้ ในการตัดสินใจแก้ปัญหา เพ่ือมาท าการวิเคราะห์และตัดสินใจเลือก
ที่เหมาะสมที่สุดมาด าเนินงาน 

(4)  เลือกวิธีการแก้ไขปัญหา หรือปรับปรุงการด าเนินงาน โดยร่วมกัน
วิเคราะห์ และวิจารณ์ทางเลือกต่างๆ ผ่านการระดมความคิด และการแลกเปลี่ยนความคิดเห็นของ
สมาชิก เพ่ือตัดสินใจเลือกวิธีการแก้ไขปัญหาที่เหมาะสมที่สุดในการด าเนินงาน ให้ สามารถบรรลุตาม
เป้าหมายได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งอาจจะต้องท าวิจัยและหาข้อมูลเพิ่มเติม หรือก าหนดทางเลือกใหม่ที่
มีความน่าจะเป็นในการแก้ปัญหาได้มากกว่าเดิม 
  ขั้นตอนที่ 2 การปฏิบัติตามแผน (Do: D) เป็นการลงมือปฏิบัติตามแผนที่ก าหนดไว้
ในตาราง การปฏิบัติงาน ทั้งนี้ สมาชิกกลุ่มต้องมีความเข้าใจถึงความส าคัญและความจ าเป็นในแผนนั้นๆ 
ความส าเร็จของการน าแผนมาปฏิบัติต้องอาศัยการท างานด้วยความร่วมมือเป็นอย่างดี จากสมาชิก 
ตลอดจนการจัดการทรัพยากรที่จ าเป็นต้องใช้ในการปฏิบัติงานตามแผนนั้นๆ ในขั้นตอนนี้ ขณะที่ลงมือ
ปฏิบัติจะมีการตรวจสอบไปด้วย หากไม่เป็นไปตามแผนอาจจะต้องมีการ ปรับแผนใหม่และเมื่อแผนนั้น
ใช้งานได้ก็น าไปใช้เป็นแผนและถือปฏิบัติต่อไป 

ขั้นตอนที่ 3 การตรวจสอบ (Check: C) การตรวจสอบดูว่าเมื่อปฏิบัติงานตามแผน 
หรือการแก้ปัญหางานตามแผนแล้ว ผลลัพธ์เป็นอย่างไร สภาพปัญหาได้รับการแก้ไขตรงตามเป้าหมายที่
กลุ่มตั้งใจหรือไม่ การไม่ประสบผลส าเร็จอาจจะเกิดจากสาเหตุหลายประการ เช่น ไม่ปฏิบัติตามแผน   
ความไม่เหมาะสมของแผน การเลือกใช้เทคนิคท่ีไม่เหมาะสม เป็นต้น 

ขั้นตอนที่ 4 การปรับปรุงแก้ไข (Act: A) ขั้นตอนการด าเนินงานจะพิจารณาผลที่ได้
จากการตรวจสอบ ซึ่งมีอยู่ ๒ กรณี คือ 
 (๑) ผลที่ได้เกิดขึ้นเป็นไปตามแผนที่วางไว้ ก็ให้น าแนวทางหรือกระบวนการ
ปฏิบัตินั้นมาจัดท าให้เป็นมาตรฐาน พร้อมทั้งหาวิธีการที่จะปรับปรุงให้ดียิ่งขึ้นไปอีก ซึ่งอาจหมายถึง
สามารถบรรลุเป้าหมายได้เร็วกว่าเดิม หรือเสียค่าใช้จ่ายน้อยกว่าเดิม หรือท าให้คุณภาพดียิ่งข้ึนก็ได้  
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   (๒) ถ้าหากผลที่ได้ไม่บรรลุวัตถุประสงค์ตามแผนที่วางไว้ เราควรน าข้อมูลที่
รวบรวมไว้มาวิเคราะห์ และพิจารณาว่าจะด าเนินการอย่างไร 

ประโยชน์ของ PDCA ที่ใช้ในการวางแผนมีดังนี้ 
1. เพื่อป้องกัน 

(1)  การน าวงจร PDCA ไปใช้ ท าให้ผู้ปฏิบัติมีการวางแผน การวางแผนที่ดี
ช่วยป้องกันปัญหาที่ไม่ควรเกิด ช่วยลดความสับสนในการท างาน ลดการใช้ทรัพยากรมากหรือน้อยเกิน
ความพอดี และลดความสูญเสียในรูปแบบต่างๆ 

(2)  การท างานที่มีการตรวจสอบเป็นระยะ ท าให้การปฏิบัติงานมีความ
รัดกุมยิง่ขึ้น และแก้ไขปัญหาได้อย่างรวดเร็วก่อนจะลุกลาม 

(3)  การตรวจสอบที่น าไปสู่การแก้ไขปรับปรุง ท าให้ปัญหาที่เกิดขึ้นแล้วไม่
เกิดซ้ าหรือลดความรุนแรงของปัญหา ถือเป็นการน าความผิดพลาดมาใช้ให้เกิดประโยชน์ 

2. เพื่อแก้ไขปัญหา 
(1)  ถ้าเราลงมือปฏิบัติแล้วปรากฏว่าเจอสิ่งที่ไม่เหมาะสม ไม่สะดวก ไม่มี

ประสิทธิภาพ เราควรแก้ปัญหา 
(2)  การใช้ PDCA เพ่ือการแก้ปัญหาด้วยการตรวจสอบว่ามีอะไรบ้างที่เป็น

ปัญหา เมื่อพบปัญหาก็น ามาวางแผนเพื่อด าเนินการตามวงจร PDCA ต่อไป 

3. เพื่อปรับปรุง 
  PDCA เพ่ือการปรับปรุง คือ ไม่ต้องรอให้เกิดปัญหา แต่เราต้องเสาะแสวงหา

สิ่งต่างๆ หรือวิธีการที่ดีกว่าเดิมอยู่เสมอ เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตและสังคม เมื่อเราคิดว่าจะปรับปรุง
อะไร ก็ให้ใช้วงจร PDCA เป็นขั้นตอนในการปรับปรุง ข้อส าคัญ ต้องเริ่มที่ตัวเองก่อนมุ่งไปที่คนอ่ืน 

6. แนวทางในการด าเนินการ / ระยะเวลา และผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 

ล าดับ รายการ ระยะเวลา ผู้รับผิดชอบ ผู้เกี่ยวข้อง 
 ขั้นตอนที่ 1 การวางแผน (Plan)    

1. จัดท าปฏิทินการปฏิบัติงาน 1 มิ.ย. 64 - 
15 มิ.ย. 64 

 ฝ่ายรายได ้ -หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-เจ้าหน้าที่ประจ าแขวง 

2. จัดประชุมผู้ที่เก่ียวข้องเพ่ือชี้แจง
แนวทางข้ันตอนกระบวนการ
ท างานให้มีความเข้าใจเบื้องต้น 
 
 
 
 
 

1 มิ.ย. 64 -
15 มิ.ย. 64 

ฝ่ายรายได้ -หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-เจ้าหน้าที่ประจ าแขวง 
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ล าดับ รายการ ระยะเวลา ผู้รับผิดชอบ ผู้เกี่ยวข้อง 

 ขั้นตอนที่ 1 การวางแผน (Plan)    
3. วางแผนขอบเขตงาน โดยก าหนด

แหล่งที่มาของข้อมูลที่จะน ามา
จัดท าฐานข้อมูล 

1 มิ.ย. 64 - 
15 มิ.ย. 64 

ฝ่ายรายได้ -หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-เจ้าหน้าที่ประจ าแขวง 

 ขั้นตอนที่ 2 ปฏิบัติ (Do)    

4. จัดท าโครงการเสนอผู้มีอ านาจ
อนุมัติ 

16 มิ.ย. 64- 
30 มิ.ย. 64 

ฝ่ายรายได้ -ผอ.เขต 
-หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-เจ้าหน้าที่ประจ าแขวง 

5. จัดท าค าสั่งคณะท างาน 16 มิ.ย. 64-
30 มิ.ย. 64 

ฝ่ายรายได้ -ผอ.เขต 
-หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-เจ้าหน้าที่ประจ าแขวง 

6. ประสานขอข้อมูลจากฝ่ายต่างๆ 
และหน่วยงานภายนอก  
6.1 ข้อมูลจากส่วนราชการภายใน 
   -รายละเอียดเลขที่บ้าน แยกเป็น 
ถนน ซอย 
   -ข้อมูลใบอนุญาตประกอบการฯ 
    
   -ข้อมูลการจดทะเบียนพาณิชย์ 
   -ข้อมูลการจดทะเบียนหอพัก 
    
   -ข้อแผนผังพ้ืนที่เขตสาทร และ
ข้อมูลใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร 
6.2 ข้อมูลจากหน่วยงานภายนอก 
   -แผนที่ระวางที่ดินของเขตสาทร 
   -ข้อมูลโฉนดที่ดิน และเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ 
   -ข้อมูลธุรกิจการค้ากรณ ี      
นิติบุคคล  

1 ก.ค. 64 – 
31 ส.ค. 64 
 
 

ฝ่ายรายได้ -หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
 
 
-หัวหน้าฝ่ายทะเบียน 
 
-หัวหน้าฝ่าย
สิ่งแวดล้อมฯ 
-หัวหน้าฝ่ายปกครอง 
-หัวหน้าฝ่ายพัฒนา
ชุมชน 
-หัวหน้าฝ่ายโยธา 
 
 
-ส านักงานที่ดิน 
-ส านักงานที่ดิน 
 
-กรมธุรกิจการค้า 
กระทรวงพาณิชย์ 

7. น าข้อมูลที่ได้มาตรวจสอบเพ่ือให้
ได้ข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
อาคาร 
 
 

1 ก.ย. 64 – 
30 ก.ย. 64 

ฝ่ายรายได้ คณะท างาน 
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ล าดับ รายการ ระยะเวลา ผู้รับผิดชอบ ผู้เกี่ยวข้อง 

 ขั้นตอนที่ 2 ปฏิบัติ (Do)    

8. ออกแบบฟอร์มและก าหนด
มาตรฐานข้อมูล เพ่ือจัดท า
ฐานข้อมูล 

1 ก.ย. 64 – 
30 ก.ย. 64 

ฝ่ายรายได้ คณะท างาน 

9. น าข้อมูลที่ตรวจสอบได้มาจัดท า
ฐานข้อมูลตามแบบฟอร์มที่
ออกแบบไว้โดยน าข้อมูลจากฝ่าย
ต่างๆ และข้อมูลจากหน่วยงาน
ภายนอกมาลงรายละเอียด พร้อม
ประวัติการช าระภาษีท้ัง 3 ภาษี 
จัดเก็บในรูปแบบ Google Sheet 

1 ต.ค. 64 – 
31 พ.ย. 64 

ฝ่ายรายได้ คณะท างาน 

10. ก าหนดสิทธิการเข้าถึงข้อมูล แก้ไข
ข้อมูล และบันทึกข้อมูล (ก าหนด
สิทธิด้วย Gmail) 

1 ต.ค. 64 ฝ่ายรายได้ -หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-คณะท างาน 

11. น าฐานข้อมูลที่ได้มาประมวลผล 
เพ่ือหาชุดข้อมูลที่เป็นประโยชน์ใน
การเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบ ารุง
ท้องที่ เช่น 
    1. ชุดข้อมูลที่ยังมิได้เสียภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
    2. ชุดข้อมูลที่ต้องทบทวนการ
ประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างใหม่  
    3. ชุดข้อมูลที่เข้าข่ายต้องเสีย
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน หรือภาษี
บ ารุงท้องที่ย้อนหลัง  

1 พ.ย. 64 – 
31 ธ.ค. 64 
 

ฝ่ายรายได้ -หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-เจ้าหน้าที่ประจ าแขวง 
 

12. น าชุดข้อมูลที่ได้จากการ
ประมวลผลมาด าเนินการเร่งรัด
จัดเก็บภาษี ดังนี้ 
    1. กรณีเข้าข่ายต้องเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษีบ ารุง
ท้องที่ย้อนหลัง 

1 พ.ย. 64 – 
30 ก.ย. 65 
 
 
 

ฝ่ายรายได้ -หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-เจ้าหน้าที่ประจ าแขวง 
-ประชาชน 
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ล าดับ รายการ ระยะเวลา ผู้รับผิดชอบ ผู้เกี่ยวข้อง 

 ขั้นตอนที่ 2 ปฏิบัติ (Do)    

 1.1 ออกหนังสือแจ้งเตือนให้ยื่น
แบบฯ 
1.2 ประเมินและแจ้งยอดภาษี  
    2. กรณียังมิได้เสียภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้าง 
      2.1 ส ารวจการใช้ประโยชน์
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
      2.2 ประเมินภาษีภายใน
ระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด 
    3. กรณีที่ต้องทบทวนการ
ประเมินภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างใหม่ (มาตรา 53) 
      3.1 ส่งหนังสือเรียกผู้เสียภาษี
มาให้ถ้อยค าหรือส่งเอกสาร
เพ่ิมเติมมาให้เพ่ือตรวจสอบ 
      3.2 ส่งแบบประเมินภาษีให้ผู้
เสียภาษีช าระภาษีที่ต้องเสีย
เพ่ิมเติม 

   

 ขั้นตอนที่ 3 การตรวจสอบ 
(Check) 

   

13. การติดตามประเมินผล ดังนี้ 
13.1 ก าหนดให้มีการติดตามผล

การปฏิบัติงาน วิเคราะห์ปัญหา
และอุปสรรคระหว่างด าเนินการ
ตามกระบวนการจัดท าฐานข้อมูล 
การน าไปใช้ประโยชน์ และรายงาน
ผลทุกสัปดาห์  

13.2 สรุปปัญหาและอุปสรรคที่
เกิดข้ึนระหว่างการใช้ฐานข้อมูล 
และน าชุดข้อมูลไปใช้ในการจัดเก็บ
ภาษีต่างๆ พร้อมก าหนดแนว
ทางแก้ไขปัญหา เพ่ือน าแนวทางไป
ปรับปรุงและแก้ไขให้ดีขึ้นต่อไป 

1 ก.ค. 64 – 
30 ส.ค. 65 
 
 

ฝ่ายรายได้ -หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-คณะท างาน 

11 



ล าดับ รายการ ระยะเวลา ผู้รับผิดชอบ ผู้เกี่ยวข้อง 

 ขั้นตอนที่ 4 การปรับปรุง (Act)    

14. การด าเนินการแก้ไขตามแนวทางท่ี
ก าหนดและปรับเปลี่ยนแผน 

14.1  กรณีผลการปฏิบัติงานไม่
บรรลุผลตามวัตถุประสงค์ตามแผน
ที่ก าหนดได้น าผลที่ได้มาปรับปรุง
แก้ไขและปรับเปลี่ยนแผนปฏิบัติ
งานให้เหมาะสมให้เกิด
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล
ยิ่งขึ้นต่อไป 

14.2  กรณีผลการปฏิบัติงาน
ส าเร็จเป็นไปตามแผนที่ก าหนดไว้
ให้ใช้เป็นมาตรฐานเพ่ือเป็น
แนวทางในการปฏิบัติต่อไป 

1 ก.ค. 64 – 
30 ส.ค. 65 

ฝ่ายรายได้ -หัวหน้าฝ่ายรายได้ 
-คณะท างาน 

 
ระยะเวลาในการด าเนินการ 
 ระยะเวลาในการด าเนินการ 1 มิถุนายน 2564 – 30 กนัยายน 2565 

7. ประโยชน์จากการศึกษา 
 1. กรุงเทพมหานครสามารถจัดเก็บภาษีได้เพ่ิมข้ึน 
 2. มีระบบในการจัดการข้อมูล ได้ข้อมูลที่ถูกต้อง สามารถน าไปใช้ในการประเมินภาษี
ได้ทั้ง 3 ประเภท ประหยัดเวลาในการปฏิบัติงาน 
 3. สามารถน าฐานข้อมูลทีไ่ด้ไปพัฒนาแผนที่ระวางที่ดิน /GIS เพ่ือใช้ในการวาง
แผนการจัดเก็บภาษีให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
 4. เป็นแนวทางในการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ ทั้ง 50 เขต 

8. งบประมาณ 
 ไม่ใช้งบประมาณ 

9. แนวทางการติดตามและประเมินผล 

เป้าหมาย/วัตถุประสงค์ ตัวช้ีวัด วิธีการ/เครื่องมือ 

เป้าหมาย (Output) 
-จัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้าง ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
และภาษีบ ารุงท้องที่ ได้ตาม 

 
-ยอดจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างได้ตามประมาณการ 
 

 
-รายงานยอดจัดเก็บภาษีส่งกอง
รายได้ (สนค.01) 
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เป้าหมาย/วัตถุประสงค์ ตัวช้ีวัด วิธีการ/เครื่องมือ 

ประมาณการที่กรุงเทพฯ
ก าหนด 
 
 
-มีฐานข้อมูลที่สามารถใช้ในการ
ประมวลผลให้ได้ข้อมูลที่เป็น
ประโยชน์ในการจัดเก็บภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน และภาษี
บ ารุงท้องที่ ในรูปแบบ Google 
Sheet 

-ยอดจัดเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินได้ตามประมาณการ 
-ยอดจัดเก็บภาษีบ ารุงท้องที่ได้
ตามประมาณการ 
-จัดท าฐานข้อมูลที่ใช้ในการ
จัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษี
บ ารุงท้องที่ ในรูปแบบ Google 
Sheet 

 
 
 
 
- จัดท าฐานข้อมูลโดยใช้
โปรแกรม Google Sheet 

วัตถุประสงค์ (Outcome) 
- เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการ
จัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้าง ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
และภาษีบ ารุงท้องที่ 
 
 
-เพ่ือมีฐานข้อมูลที่สามารถใช้ใน
การประมวลผลให้ได้ข้อมูลที่
เป็นประโยชน์ในการจัดเก็บ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน และภาษี
บ ารุงท้องที่ Google Sheet 

 
-มีการใช้ข้อมูลที่ดินและอาคารใน
พ้ืนที่เขตสาทรในการขยายฐาน
การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง และจัดเก็บภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องที่
ย้อนหลัง 
-ฐานข้อมูลที่สามารถใช้ในการ
ประมวลผลให้ได้ข้อมูลที่เป็น
ประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้าง ภาษีโรงเรือน
และท่ีดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ 
ในรูปแบบ Google Sheet 

 
-หนังสือเตือนภาษีโรงเรือนและ
ที่ดินและภาษีบ ารุงท้องที่ 
-ภรด.2 (จ านวนรายที่ยื่นแบบ
แจ้งรายการเพ่ือเสียภาษีราย
ใหม่) 
-รายงานยอดจัดเก็บ (สนค.01) 
-มีฐานข้อมูลภาษี โดยใช้
โปรแกรม Google Sheet 

 
10. ข้อเสนอแนะ 
 10.1 ควรมีการประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนทราบเกี่ยวกับการ เสียภาษีที่ดินและ      
สิ่งปลูกสร้าง ภาษเีสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่ย้อนหลัง  
 10.2 ควรมีการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และมีการปรับปรุง
ข้อมูลให้เป็นปัจจุบันเสมอเพ่ือสะดวกในการจัดเก็บภาษี  
 10.3 ควรมีการประสานงานขอความร่วมมือส านักงานที่ดินตรวจสอบข้อมูลที่ดินและ
สัญญาซื้อขายกรณีที่มีการท านิติกรรมที่ส านักงานที่ดินให้เป็นปัจจุบันก่อนจัดส่งข้อมูลให้ทางส านักงาน
เขต เพ่ือจะได้ปรับฐานข้อมูลให้เป็นปัจจุบันและใช้ในการเร่งรัดจัดเก็บภาษีให้ถูกต้อง 
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