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บทคัดย่อ 
 ความเป็นเมือง คือ การเปลี่ยนแปลงสภาพแวดล้อมที่ถูกสร้างขึ้นจากการตั้งถิ่นฐานในชนบท
ให้กลายเป็นการตั้งถิ่นฐานในเมือง ในขณะเดียวกันก็ปรับเปลี่ยนการกระจายตัวของพ้ืนที่  จากพ้ืนที่
ชนบทให้กลายเป็นพ้ืนที่เมือง ซึ่งการปรับเปลี่ยนสภาพแวดล้อมดังกล่าวถือปัจจัยที่ส าคัญต่ออาชีพ   
วิถีชีวิต วัฒนธรรม และพฤติกรรมที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของจ านวนประชากรทั้งในเขตเมือง  
และในเขตชนบท โดยความเป็นเมืองนั้นจะข้ึนอยู่กับแนวทางการวางผังเมือง และการลงทุนของภาครัฐ
หรือภาคเอกชนในการจัดท าโครงสร้างพ้ืนฐานหรือการจัดท าบริการสาธารณะเป็นส าคัญ ปัจจุบัน
ประชากรภายในเขตเมืองของโลกมีจ านวนเพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง ท าให้ปัญหาหลักของการผังเมือง                       
ในประเทศไทยนอกเหนือจากขาดการบูรณาการระหว่างหน่วยงานของภาครัฐที่เกี่ยวข้องกับ                   
การผังเมืองแล้ว ยังเกิดจากการขยายตัวของประชากรในเขตเมืองอย่างรวดเร็ว เนื่องจากการอพยพ
ของแรงงานจ านวนมากเข้าสู่เขตเมืองชั้นใน ที่มีความเจริญกว่าเขตชนบท และมีอัตราการจ้างแรงงาน               
ที่มากกว่าในเขตชนบท ท าให้ขาดความสมดุลระหว่างแหล่งงานกับพ้ืนที่อยู่อาศัย ส่งผลต่อ                       
การเปลี่ยนแปลงของขนาดครัวเรือนและโครงสร้างเศรษฐกิจ การขยายตัวของประชากรเมือง                 
จึงไม่สอดคล้องกับการศึกษาปรับปรุงทางผังเมืองของภาครัฐที่ล่าช้า  ก่อเกิดปัญหาทางการผังเมือง                
ทั้งด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด้านการสาธารณูปโภค การสาธารณูปการ และด้านการคมนาคมและ
การขนส่งที่เป็นปัญหาเรื้อรังมาอย่างยาวนาน ส่งผลให้เกิดภาระด้านการเงินแก่รัฐในการจัดท า
โครงสร้างพ้ืนฐานต่าง ๆ เพ่ือตอบสนองความต้องการของประชากรทั้งในระยะสั้นและระยะยาว 
มาตรการทางกฎหมายในเชิงที่เป็นมาตรการในการควบคุมทางการผังเมืองเพียงอย่างเดียวไม่อาจใช้
บังคับให้เกิดการวางผังเมืองอย่างเป็นสากล ในประเทศไทยควรมีการใช้มาตรการทางภาษีในฐานะที่
เป็นเครื่องมือทางเศรษฐศาสตร์ของภาครัฐส่งเสริมให้เกิดการปฏิบัติตามการผังเมืองควบคู่กัน
มาตรการทางกฎหมาย เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายตามเจตนารมณ์ของการผังเมืองในทุกมิติ ในต่างประเทศ
มีการจัดเก็บภาษีการผังเมือง (City Planning หรือ Town Planning Tax) เป็นภาษีท่ีถูกจัดเก็บ อย่าง
มีวัตถุประสงค์พิเศษ (Earmarked Tax) ส าหรับน าไปใช้จ่ายในการพัฒนาเมืองการบ ารุงรักษาเมือง 
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และค่าใช้จ่ายอ่ืน เพ่ือยกระดับการพัฒนาเมืองให้ดียิ่งขึ้น โดยการจัดเก็บภาษี  แบบแบ่งแยกตาม              
แต่ขนาดของเมือง และความเติบโตทางเศรษฐกิจของเมืองในอัตราที่แตกต่างกัน เพ่ือสร้างรายได้               
ในการจัดท าบริการสาธารณะแก่ภาครัฐในการพัฒนาหรือฟ้ืนฟูเมือง 

  
ค าส าคัญ: มาตรการทางภาษี  การผังเมือง  การฟ้ืนฟูเมือง  การพัฒนาเมือง  ความเป็นเมือง 
 

ABSTRACT 
 Urbanization is a complex socioeconomic process that transforms the built 
environment, converting rural settlements into urban settlements, while shifting the 
spatial distribution of populations from rural to urban areas. Urbanization is considered 
an important factor in occupational lifestyle, culture, and behavior, bring change to 
demographics and social structure in urban and rural areas. Urbanization is shaped by 
spatial and urban planning as well as public and private investment in buildings and 
infrastructure. Currently, the world’s urban population is steadily increasing and 
continually urbanizing. For Thailand, City planning problems are not only lack of 
integration among government agencies, but also a rapid urban population growth 
which is a result of dislocation to relatively prosperous central business districts (CBDs) 
where the employment rates is higher than suburban areas. This also leads to a lack 
of jobs and housing imbalances, affecting household size and economic structure. This 
fast expansion of urban population is not relevant to slow study on city planning 
improvement by the government. Therefore, It causes problems in land use, public 
utilities, public facilities, infrastructure as well as transportations. The government has 
to bear the financial burdens for fulfilling civil requirements in short and long term. It 
is suggested that in case of Thailand, Tax measures should be used in parallel with 
legal measures to manage the city planning in more appropriate way. Suggested 
solutions include a city planning tax or town planning tax earmarked for urban 
development and renewal, along with other expenses for developing cities by 
providing public services according to municipal size and economic growth at different 
tax rates with respect to public revenue. 
 
Keywords: Tax Measures, City Planning, Urban Renewal, Urban Development, 

Urbanization 
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บทน า 
 ความเป็นเมือง (Urbanization) คือ กระบวนการทางเศรษฐกิจและสังคมที่ซับซ้อน 
(Complex Socio-Economic Process) อันมีผลเป็นการเปลี่ยนแปลงสภาพแวดล้อมที่ถูกสร้างขึ้น
จากการตั้งถิ่นฐานในชนบทให้กลายเป็นการตั้งถิ่นฐานในเมือง ในขณะเดียวกันก็มีการปรับเปลี่ยน  
การกระจายตัวของพ้ืนที่ (Spatial Distribution) ชนบทให้กลายเป็นพื้นที่เมือง ซึ่งมีอิทธิพลอย่างมาก
ต่ออาชีพ วิถีชีวิต วัฒนธรรม และพฤติกรรมที่ท าให้เกิดการเปลี่ยนเปลี่ยนของประชากรทั้งในเขตเมือง
และในเขตชนบท โดยที่ความเป็นเมืองนั้นจะขึ้นอยู่กับการผังเมือง (Spatial and Urban Planning) 
และการลงทุนของภาครัฐหรือภาคเอกชนในการจัดท าโครงสร้างพ้ืนฐานเป็นส าคัญ กิจกรรม                
ทางเศรษฐกิจและนวัตกรรมกลายเป็นส่วนส าคัญของการพัฒนาเมือง เช่น ศูนย์กลางการขนส่ง             
ธุรกิจการค้า และข้อมูล ท าให้เขตเมืองกลายเป็นสถานที่ที่สามารถเข้าถึงกิจกรรมทางเศรษฐกิจได้ง่าย
กว่าในเขตชนบท ความเป็นเมืองจึงมีความสัมพันธ์อย่างใกล้ชิดกับการพัฒนาทางเศรษฐกิจ                 
องค์การสหประชาชาติ (United Nation) กองประชากร กระทรวงเศรษฐกิจและสังคม หรือ the 
Population Division of the UN Department of Economic and Social Affairs (UN DESA) 
รายงานว่า ประชากรภายในเขตเมือง (Urban Population) ของโลกมีจ านวนเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว 
จาก 751 ล้านคน ในปี ค.ศ. 1950 เพ่ิมขึ้นเป็น 4.2 พันล้านคน ในปี ค.ศ. 2018 โดยมีประชากร            
ของโลกอาศัยอยู่ภายในเขตเมืองจ านวนกว่าร้อยละ 55 และมีการคาดการณ์ว่าในปี ค. ศ. 2050 
จ านวนประชากรในเขตเมืองจะเพ่ิมสูงขึ้นเป็นจ านวนกว่าร้อยละ 68 โดยมีผู้อาศัยในเมือง                  
(Urban Dwellers) ประมาณ 6.7 พันล้านคน (United Nations, Department of Economic and 
Social Affairs, Population Division, 2019) เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยของประชากร
จากเขตชนบทมาสู่เขตเมืองประกอบกับอัตราการเติบโตของประชากรในเขตเมืองโดยภาพรวม            
การลดลงของประชากรในบางเขตเมือง หรือในเขตชนบทเกิดขึ้นในประเทศที่มีลักษณะความอุดม
สมบูรณ์ต่ า (Low-fertility) จากการมีภัยพิบัติตามธรรมชาติ หรือการหดตัวทางเศรษฐกิจ (United 
Nations, Department of Economic and Social Affairs, 2018) ในประเทศไทยก็มีแนวโน้ม                
ในการเพ่ิมขึ้นของประชากรเมืองไม่ต่างกัน จากข้อมูลของส านักงานสถิติแห่งชาติในปี พ.ศ. 2553 
เรื่องข้อมูลการส ามะโนประชากรและเคหะ พบว่า จ านวนประชากรทั้งประเทศ 65.40 ล้านคน              
อาศัยอยู่ในเขตเมืองหนาแน่นกว่าในชนบทในสัดส่วน 45.70 : 54.30 (การเคหะแห่งชาติ, 2556) 
ตัวเลขนี้มีแนวโน้มที่จะเพ่ิมสูงขึ้นตามล าดับในทุกช่วง 10 ปี ดังนั้น จึงมีโอกาสที่แนวโน้มประชากร               
ในเขตเมืองของไทยจะเพ่ิมข้ึนเช่นเดียวกับรายงานของ UN DESA 
 ความเป็นเมือง (Urbanization) ถือเป็นเรื่องส าคัญในปัจจุบันเพราะประชากรในอนาคต      
จะหลั่งไหลเข้ามาอยู่ในเมืองเพ่ิมขึ้น และกิจกรรมทางเศรษฐกิจส่วนใหญ่มักเกิดขึ้นจากเมือง         
เนื่องจากมีการคาดการณ์ว่าในปี ค.ศ. 2030 เศรษฐกิจโลก ร้อยละ 61 จะมาจากกิจกรรมในเมืองใหญ่ 
750 เมือง (Ernst & Young, 2015) คิดเป็นร้อยละ 22 ของจ านวนเมืองในโลก และเป็นปัจจัยหนึ่งที่
จะดึงดูดให้ประชากรเข้ามาอยู่ในเมืองเพ่ิมขึ้นจากร้อยละ 50 ในปัจจุบันเป็นร้อยละ 72 ในปี ค.ศ. 2050        
(PwC, 2016) ความเป็นเมืองนอกจากเป็นปรากฏการณ์ที่มีความเป็นไปได้ว่าจะเกิดขึ้นจริงในอนาคต
แล้ว ยังถือว่าเป็นปัจจัยที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจโลกสูงที่สุดอีกด้วย (Frost & Sullivan, 2016) 
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แนวคิดความเป็นเมืองมีพัฒนาการมาอย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจุบัน โดยเฉพาะการวางระบบเมือง             
ให้สมดุล เมืองในประเทศที่พัฒนาแล้ว เช่น ประเทศเยอรมนีมีโครงสร้างระบบเมืองค่อนข้างสมดุล
และแตกต่างจากของไทยโดยสิ้นเชิง กล่าวคือ เยอรมนีนอกจากมีเบอร์ลินที่เป็นเมืองหลวง                      
ขนาดใหญ่แล้ว ยังมีเมืองขนาดใหญ่ใกล้เคียงกันกับเบอร์ลินอีกหลายแห่งตั้งกระจายทั่วพ้ืนที่ประเทศ 
ซึ่งเป็นเขตหลักที่ดึงดูดและเชื่อมโยงแรงงานที่หลากหลายตามบทบาททางเศรษฐกิจของแต่ละเมือง
เข้าไว้ด้วยกันส่วนเมืองขนาดกลางถึงเล็กก็ถูกก าหนดให้มีบทบาทส าคัญร่วมด้วย เช่น เมืองศูนย์ราชการ 
เมืองหลวงทางธุรกิจ ขณะที่ประเทศไทยนอกจากกรุงเทพมหานครที่เป็นเมืองหลวงขนาดใหญ่แล้ว    
ยังไม่มีเมืองขนาดใหญ่รองลงมาที่จะมีบทบาททางเศรษฐกิจทัดเทียมกับกรุงเทพมหานคร  ทั้งนี้ 
แนวทางพัฒนาเมืองที่ต่างกันในอดีตมีส่วนก่อให้เกิดการเติบโตทางเศรษฐกิจและความเท่าเทียม            
ในสังคมที่แตกต่างกันด้วย โดยการกระจายรายได้ของเยอรมนีนับจากอดีตที่มีความเท่าเทียมกัน
มากกว่าของไทยส่วนหนึ่งมาจากแนวทางกระจายเมืองขนาดต่าง ๆ ทั่วประเทศท าให้ผู้คนเข้าถึง
ทรัพยากรทั่วไป และมีส่วนร่วมในกิจกรรมทางเศรษฐกิจได้ง่ายกว่า สะท้อนจากระดับรายได้ต่อหัว
และความเป็นเมืองของแต่ละรัฐที่สอดคล้องกันและกระจายตัวทั่วทุกภูมิภาค ดังนั้น โครงสร้าง             
ของระบบเมืองที่ดีอาจมีส่วนท าให้ระดับและการกระจายรายได้ของเยอรมนีดีกว่าไทย แต่ด้วยเหตุที่
ประเทศไทยมีเมืองหลายแห่งที่ยังขยายตัวไม่เต็มที่ การส่งเสริมความเป็นเมืองจึงนับเป็นหนึ่ง               
ในประเด็นส าคัญที่ช่วยเพ่ิมการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศได้ การด าเนินนโยบายพัฒนาเมือง
อย่างเหมาะสมจึงเป็นวิธีการแก้ไขปัญหาความเหลื่อมล้ าของประเทศก าลังพัฒนาได้อีกทางหนึ่งด้วย  
(อริสา จันทรบุญทา และ จิรัฐ เจนพ่ึงพร, 2561) ด้วยเหตุดังกล่าวการวางแผนจัดการพ้ืนที่เมือง 
(Zoning) อย่างเหมาะสมนับเป็นอีกหนึ่งมิติที่ส าคัญในกระบวนการพัฒนาเมืองและการพัฒนา
คุณภาพชีวิตประชากร ซึ่งหากขาดการวางแผนดังกล่าวอย่างเหมาะสมในภาวะที่เมืองขยายตัวอย่าง
รวดเร็วจะยิ่งท าให้ปัญหาความเหลื่อมล้ าในสังคมรุนแรงมากข้ึน ส่วนหนึ่งเพราะความแออัดมักส่งผลให้
ผู้คนเข้าถึงทรัพยากรทางเศรษฐกิจในเมืองได้ยากขึ้น โดยกลุ่มประเทศ OECD พบว่า ความเหลื่อมล้ า
ที่รุนแรงขึ้นถือเป็นอุปสรรคส าคัญต่อการยกระดับทางเศรษฐกิจ รวมทั้งท าให้การเติบโตทางเศรษฐกิจ
ลดลง (OECD, 2015) ดังนั้น การพัฒนาเมืองจะประสบความส าเร็จได้ จึงต้องท าให้เกิดความเป็นเมือง
ยั่งยืน หรือ Sustainable Urbanization 
 ประชากรในเขตเมืองของประเทศไทยนั้นมีทั้งประชากรที่มีอยู่เดิม และประชากรที่อพยพ
ย้ายถิ่นเข้ามาอยู่อาศัยและท างานในเมือง เมืองจึงเป็นพ้ืนที่แห่งความหลากหลายของประชากร             
ตามทฤษฎีเศรษฐศาสตร์ มีสมมติฐานว่าประชากรหรือแรงงานจะเคลื่อนย้ายจากถิ่นเดิม เนื่องจาก
ความคาดหวังโอกาสทางเศรษฐกิจทั้งรายได้ การจ้างงาน และอ่ืน ๆ ที่ดีกว่าจึงเกิดการเคลื่อนย้ายจาก
พ้ืนที่ด้อยพัฒนามาสู่ถิ่นที่มีการพัฒนามากกว่า จากอัตราการเพ่ิมขึ้นของประชากรเมืองแสดงให้เห็น
ว่าประชากรเมืองต่าง ๆ ในประเทศไทย โดยเฉพาะกรุงเทพมหานครยังคงเติบโตอย่างรวดเร็ว              
จ านวนประชากรในกรุงเทพมหานครมีมากกว่าครึ่งหนึ่งของประชากรในเขตเมืองทั้งประเทศ               
มีการขยายตัวของเมืองเกิดขึ้นมากกว่าสองในสามของการขยายตัวของเมืองทั้ งประเทศ 
กรงุเทพมหานครจึงกลายเป็นเมืองเอกนคร (Primate City) การขยายตัวของเมืองและการเคลื่อนย้าย
ของประชากรนั้นท าให้เกิดปัญหาที่ส่งผลกระทบต่อประชากรขึ้นมากมาย เช่น ปัญหาที่อยู่อาศัย             
การขาดแคลนที่อยู่อาศัยและการขยายบริเวณแหล่งเสื่อมโทรม เกิดชุมชนแออัดที่เพ่ิมมากขึ้นในพ้ืนที่
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เขตเมือง ปัญหาความเหลื่อมล้ าทางสังคมและรายได้ และปัญหาการบริการจากภาครัฐที่ไม่ทั่วถึง    
(วรรโณบล ควรอาจ และ ผกามาศ ถิ่นพังงา, 2556) ประเทศไทยจึงไม่ควรปล่อยความเป็นเมืองให้
เติบโตไปอย่างไร้ทิศทางตามธรรมชาติ ซึ่งจะส่งผลให้เมืองเกิดความไร้ระเบียบ สภาพแวดล้อม              
เสื่อมโทรมคุณภาพชีวิตของประชากรต่ า กลายสภาพเป็นเมืองไม่น่าอยู่  และมีความเหลื่อมล้ า              
ทางเศรษฐกิจสูง การด าเนินการแก้ไขปัญหาการผังเมืองจึงควรเป็นวาระเร่งด่วนเพ่ือให้เกิดความเป็นเมือง
อย่างสมบูรณ์เกิดการพัฒนาด้านกายภาพของเมืองให้เป็นไปอย่างเหมาะสมและยั่งยืน (Sustainability) 
อันส่งผลต่อขีดความสามารถในการแข่งขันด้านเศรษฐกิจของประเทศ และเพ่ิมคุณภาพชีวิตของ
ประชากรในประเทศ เนื่องจากการวางระเบียบผังเมืองในแง่เศรษฐศาสตร์จะท าให้การจัดสรรที่ดินเกิด
ประโยชน์สูงสุด และเกิดความได้เปรียบด้านต้นทุนการผลิต (Economy of Scale) การผังเมือง             
จึงควรต้องมีความสมดุลกันระหว่างเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และแนวนโยบายแห่งรัฐ (พนิต             
ภู่จินดา, 2556) 
 
การผังเมือง (City Plan) 
 การผังเมืองเป็นเครื่องมือประเภทหนึ่งที่ส าคัญของรัฐในการก าหนดทิศทางการขยายตัว
ของเมือง ความก้าวหน้าทางเศรษฐกิจ และการเปลี่ยนแปลงทางสังคมให้เป็นไปตามแนวทางหรือ
กรอบนโยบายที่รัฐคาดหมาย โดยอาศัยอ านาจทางกฎหมายในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน               
ของเอกชน และด าเนินการให้เป็นไปตามแนวนโยบายแห่งรัฐในการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทาง             
การคมนาคมและการขนส่ง รวมไปถึงการสาธารณูปโภคและการสาธารณูปการที่จ าเป็นต่อการพัฒนา
เมืองทางเศรษฐกิจ การวางแผนผังเมืองเป็นการวางแผนทางกายภาพเพ่ือก าหนดพ้ืนที่เขตเมืองและ
พ้ืนที่เขตชนบท โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่เมืองและพ้ืนที่ชนบท โดยครอบคลุมการใช้
ประโยชน์ที่ดิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค และการสาธารณูปการ โดยก าหนด
ประเภทการใช้ประโยชน์ในที่ดินให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ในที่ดิน            
แต่ละประเภท การผังเมืองจึงมีส่วนส าคัญในการวางแผนโครงการเพ่ือเตรียมการรองรับการเจริญเติบโต
ของเมืองที่สัมพันธ์กับความสามารถในการแข่งขันของประเทศ 
 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 มาตรา 4 ให้ค านิยามของค าว่า การผังเมือง 
หมายความว่า การวาง จัดท า และการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองในระดับต่าง ๆ ส าหรับเป็น
กรอบชี้น าการพัฒนาทางด้านกายภาพในระดับประเทศ ระดับภาค ระดับจังหวัด ระดับเมือง ระดับ
ชนบท และพ้ืนที่เฉพาะควบคู่กับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ เพ่ือการพัฒนาเมือง             
บริเวณที่เกี่ยวข้อง หรือชนบทให้มีหรือท าให้ดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็น
ระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่งความปลอดภัยของ
ประชาชน สวัสดิภาพของสังคม การป้องกันภัยพิบัติ และการป้องกันความขัดแย้งในการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือส่งเสริมเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อม เพ่ือการด ารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุ
ที่มีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์หรือโบราณคดี หรือ
บ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ภูมิประเทศที่งดงามหรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ 



วารสารวไลยอลงกรณ์ปรทิัศน์  (มนุษยศาสตรแ์ละสังคมศาสตร)์  
  ปีที่ 10 ฉบับที่ 3   กันยายน-ธันวาคม 2563      

 

 

145 

 

 การวางผังเมือง คือ การวางผังทางภาพที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เขตเมืองและพ้ืนที่
เขตชนบท ครอบคลุมถึงการใช้ประโยชนที่ดินเพ่ือให้เกิดประโยชนสูงสุด และสามารถเชื่อมโยง              
ในแต่ละบริเวณด้วยโครงข่ายการคมนาคมและการการขนส่งที่มีความสะดวกรวดเร็ว ปลอดภัย 
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่สมบูรณ เหมาะสมกับการใช้ประโยชนที่ดินแต่ละประเภท             
การวางผังเมืองเป็น เสมือนเครื่องมือในการก ากับการเจริญเติบโตของเมือง เพ่ือรองรับการเพ่ิมขึ้น  
ของจ านวนประชากร การขยายตัวทางเศรษฐกิจ และการเปลี่ยนแปลงทางสังคมให้เป็นไปโดยอาศัย
อ านาจทางกฎหมายในการควบคุมการใช้ประโยชนที่ดิน ประกอบกับการชี้น าด้วยการด าเนินการ            
ตามบทบาทหน้าที่การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ซึ่งไดแกการคมนาคมและการขนส่ง ตลอดจน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จ าเป็นต่าง ๆ อันเป็นหน้าที่ที่ส าคัญของหน่วยราชการสวนกลาง 
คือ กรมโยธาธิการและผังเมือง หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยเฉพาะเทศบาลและองค์การ
บริหารส่วนต าบลในพ้ืนที่ต่อเนื่อง ซึ่งมีบทบาทหน้าที่ในการบริหารจัดการพื้นที่ที่มีสภาพความเป็นเมือง 
(กรมส่งเสริมการปกครองส่วนท้องถิ่น, ม.ป.ป.) 
 ปัญหาหลักของการผังเมืองในประเทศไทยนอกเหนือจากขาดการบูรณาการระหว่า ง
หน่วยงานของภาครัฐซึ่งเป็นปัญหาในเชิงโครงสร้างการบริหารงาน ยังเกิดจากการขยายตัวของ
ประชากรในเขตเมืองอย่างรวดเร็ว ประเทศไทยก าลังประสบปัญหาเมืองเอกนคร (Primate City) 
กล่าวคือ กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลักที่มีความเจริญ มีความสามารถเชิงเศรษฐกิจ และมีอิทธิพล
เหนือกว่าพ้ืนที่อ่ืน ๆ มากเกินกว่าที่จะก่อให้เกิดการพัฒนาอย่างเท่าเทียมกันในทุกพ้ืนที่ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งมาตรฐานเศรษฐกิจ และชีวิตความเป็นอยู่ (พนิต ภู่จินดา, 2556) เนื่องจากการอพยพของ
แรงงานเข้าสู่เขตเมืองชั้นใน หรือ Central Business Districts (CBDs) ที่มีความเจริญกว่าเขตชนบท 
และมีอัตราการการจ้างแรงงานอยู่ภายในพ้ืนที่เขตเมืองชั้นในของกรุงเทพมหานครเป็นส่วนใหญ่            
ท าให้แรงงานต้องเดินทางเข้ามาท างานห่างจากที่พักอาศัย กลายเป็นประชากรกลางวัน (Day-time 
Population) จ านวนมากในเขตเมืองย่านธุรกิจ และเป็นประชากรกลางคืน  (Night-Time 
Population) เพ่ืออยู่อาศัยในเขตบริเวณพ้ืนที่รอบนอกหรือในเขตชนบท สังเกตได้จากความหนาแน่น
ของจ านวนประชากรในเขตเมืองชั้นในย่านธุรกิจช่วงระยะเวลากลางวันและช่วงระยะกลางคืน
เปรียบเทียบกัน ท าให้ขาดความสมดุลระหว่างแหล่งงานกับพ้ืนที่อยู่อาศัย ( Job and Housing 
Balance) ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของขนาดครัวเรือนและโครงสร้างเศรษฐกิจ การขยายตัวของ
ประชากรเมืองจึงไม่สอดคล้องกับการศึกษาปรับปรุงทางผังเมืองของภาครัฐที่ต้องใช้ระยะเวลา               
ในการพิจารณาค่อนช้างล่าช้า ท าให้เมืองในประเทศไทยโดยเฉพาะกรุงเทพมหานครเกิดการขยายตัว
ออกไปอย่างไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) ส่งผลให้ขอบเขตการพัฒนาเมืองขยายตัวไปยังเขตพ้ืนที่อ่ืน
ในบริเวณใกล้เคียง (Sub-Urbanization) ท าให้การใช้ที่ดินมีขนาดกว้างไกลกว่าที่ควร แต่มีพ้ืนที่ว่าง
เปล่าจ านวนมาก (Super Block) เมืองจึงมีขนาดใหญ่แต่ความหนาแน่นของประชาชนในพ้ืนที่น้อย 
บริเวณเขตชานเมืองมีการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วแต่ขาดประสิทธิภาพเนื่องจากไม่มีการวางแผน  
การพัฒนาเมือง เกิดการก่อสร้างในต าแหน่งที่ไม่เหมาะสมตามหลักการผังเมือง ท าให้เมืองมีขนาดใหญ่
พัฒนาไปตามแนวยาว (Strip Development) ประชากรที่อาศัยอยู่ในเขตบริเวณชานเมืองต้องใช้
ระยะเวลาในการเดินทางโดยเฉลี่ยนานขึ้น ระยะเดินทางไกลขึ้นเพ่ือเข้าสู่ย่านพาณิชยกรรมหรือ
ศูนย์กลางทางธุรกิจการค้า (CBDs) ผู้ประกอบการธุรกิจมีค่าใช้จ่ายเรื่องการขนส่งซึ่งเป็นต้นทุนของ
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สินค้าที่ผลิตจากย่านอุตสาหกรรมไปยังย่านพาณิชยกรรมเพ่ิมขึ้น อันเป็นการลดความสามารถ             
ในการแข่งขันกับผู้ผลิตรายอ่ืน ๆ ในต่างประเทศ ก่อให้เกิดปัญหาต่อการจัดระเบียบเมือง ส่งผลให้
สภาพแวดล้อมมีความเสื่อมโทรมและแออัด สร้างปัญหาต่อการด าเนินการตามการผังเมืองทั้งในด้าน
การให้บริการทางสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และการควบคุมมลภาวะทางสิ่งแวดล้อม                
(ค ารบลักขิ์ สุรัสวดี, 2543) เนื่องจากมีแรงงานอพยพเข้ามาเป็นจ านวนมากกว่าที่เมืองสามารถ             
รองรับได้ ท าให้รัฐต้องมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนมากขึ้นเพ่ือพัฒนาด้านการคมนาคมและการขนส่งให้
ครอบคลุมขนาดพ้ืนที่เมือง และต้องด าเนินการลงทุนด้านโครงสร้างพ้ืนฐานเป็นจ านวนมากเพ่ือรองรับ
การขยายตัวของเมือง รวมถึงความต้องการของประชากรเมือง ส่งผลให้เกิดภาระด้านการเงินทั้งใน
ระยะสั้นและระยะยาว  
 
มาตรการทางภาษี (Tax Measures) 
 1. มาตรการทางภาษีของประเทศไทย 
  ส านักผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครได้มีการศึกษาถึงมาตรการทางผังเมือง โดย
ตั้งเป้าหมายให้กรุงเทพมหานครชั้นในและชั้นกลางเป็นเมืองกระชับ หรือ Compact City เป็นแนวคิด
ในการพัฒนาเมืองที่มุ่งเน้นการหยุดยั้งการขยายตัวของเมืองในแนวราบในพ้ืนที่ชานเมือง พร้อมกับ
การส่งเสริมการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ใจกลางเมืองให้มีประสิทธิภาพ สามารถตอบสนองความต้องการ           
ในการด าเนินชีวิตของประชาชนทั้งในเชิงปริมาณและคุณภาพ โดยการจัดท าผังเมืองเพ่ือส่งเสริม             
การพัฒนาเป็นเมืองกระชับมักมุ่งเน้นการก าหนดขอบเขตการเติบโตของเมืองและการใช้ประโยชน์
ที่ดินที่ชัดเจน แต่สร้างความหลากหลายของกิจกรรมทั้งการอยู่อาศัย การท างาน และการให้บริการ
สาธารณะผสมผสานกันอยู่ในพ้ืนที่ชั้นในของเมือง การพัฒนาที่ดินและการจัดให้บริการสาธารณะจึง
มุ่งเน้นการพัฒนาพ้ืนที่ชั้นในของเมืองให้สามารถรองรับการอยู่อาศัยของประชาชนเป็นจ านวนมาก 
รวมถึงมีการจัดเตรียมสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และพ้ืนที่รองรับกิจกรรมต่าง ๆ ในชีวิตประจ าวัน
อย่างเพียงพอต่อความต้องการของประชาชนในระยะที่ไม่ต้องเดินทางไกลนัก พร้อมทั้งส่งเสริมให้
ประชาชนลดการใช้รถยนต์ส่วนตัวและหันมาใช้ระบบขนส่งมวลชน จักรยาน และการเดินเป็นวิธีการ
หลักในการเดินทางในชีวิตประจ าวัน (สิทธิพล กุสุมอรัญญา, ม.ป.ป.) โดยการใช้มาตรการทางผังเมือง
ในการก ากับดูแล กล่าวคือ มาตรการในการควบคุมหรือมาตรการในเชิงลบ (Negative Measures) 
มาตรการในการพัฒนาหรือมาตรการในเชิงบวก (Positive Measures) มาตรการในการส่งเสริม             
การพัฒนา (Incentive Measures) และมาตรการในการสร้างความเป็นธรรม (Corrective Measures) 
ควบคุมการเจริญเติบโตของเมืองให้เป็นไปอย่างมีระเบียบแบบแผน และเพ่ิมแรงจูงใจในการพัฒนาพ้ืนที่
ให้แก่ภาคเอกชนให้การใช้ประโยชน์ในที่ดินแต่ละประเภท เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดตาม
สภาพทางกายภาพของพ้ืนที่นั้น 
 จากที่กล่าวข้างต้นประเทศไทยมีกฎหมายและมาตรการเกี่ยวกับการผังเมืองในหลายด้าน 
เช่น ที่ดินมีการควบคุมตามประมวลกฎหมายที่ดิน การผังเมืองถูกควบคุมโดยพระราชบัญญัติการผัง
เมือง การก่อสร้างหรือปรับปรุงเปลี่ยนแปลงอาคารตามพระราชบัญญัติการควบคุมการอาคาร หรือ                    
ในกรณีที่รัฐมีกรอบแนวนโยบายในการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือจัดให้มีโครงสร้างพ้ืนฐานประเภทสิ่งสาธารณูปโภค 
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สิ่งสาธารณูปการ หรือการจัดท าบริการสาธารณะต่าง ๆ เพื่อตอบสนองต่อความต้องการของประชากร
ในพ้ืนที่รัฐสามารถใช้มาตรการทางกฎหมายในเรื่องของการเวนคืนที่ดินตามพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนที่ดินและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรืออาจใช้เรื่องการจัดรูปที่ดินเพ่ือให้เกิดผลเสียหาย
ที่น้อยกว่าแก่ประชาชนตามพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนา ทั้งนี้ สภาพการผังเมืองไทย
ในปัจจุบันแม้จะมีมาตรการในการควบคุมหรือมาตรการในเชิงลบมากมาย แต่ในทางปฏิบัติมักปรากฏ
ว่าไม่มีการบังคับใช้มาตรการในการควบคุมดังกล่าวนั้นอย่างเคร่งครัด ขาดการวางแผนการ
เจริญเติบโตของเมืองในอนาคต ก่อให้เกิดปัญหาหลายด้าน เช่น ปัญหาสภาพแวดล้อมหรือมลพิษ             
ในบริเวณที่อยู่อาศัย เนื่องจากมีโรงงานตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียง หรือปัญหาการจราจรติดขัด 
เนื่องจากแหล่งงานและที่อยู่อาศัยไม่มีความสัมพันธ์กัน ขาดระบบถนนที่เหมาะสม ตลอดจนปัญหา 
ในด้านการให้บริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการต่าง ๆ ไม่เพียงพอต่อความต้องการของ
ประชาชน (นิพันธ์ วิเชียรน้อย, 2552) ท าให้การเจริญเติบโตของเมืองเป็นไปอย่างกระจัดกระจาย                 
ไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) เพราะการก าหนดแนวทางการผังเมืองนั้นควรจ าเป็นต้องพิจารณา                 
อย่างครอบคลุมทุกด้าน ทั้งด้านโครงสร้างกายภาพของพ้ืนที่ ด้านเศรษฐศาสตร์การลงทุนและ
เศรษฐกิจ รวมถึงด้านสังคมและสิ่งแวดล้อมด้วย การวางผังเมืองในปัจจุบันจึงขัดแย้งกับแนวทาง                  
การผังเมือง ตามหลักสากล และไม่เป็นไปตามกรอบแนวนโยบายแห่งรัฐ อันเป็นการลดทอนขีด
ความสามารถในการแข่งขันด้านเศรษฐกิจ และการพัฒนาคุณภาพชีวิตประชากรเมืองในประเทศ 
 นอกเหนือจากมาตรการทางกฎหมาย มาตรการทางการคลังถือเป็นอีกองค์ประกอบ                   
ที่ส าคัญของโครงการพัฒนาหรือฟ้ืนฟูเมือง เป็นเครื่องมือที่ใช้ในการสนับสนุน ชี้น า และควบคุม
พฤติกรรมการลงทุนของภาคเอกชนให้เกิดขึ้น หรือไม่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ที่ต้องการ และเป็นเครื่องมือ              
ที่เกี่ยวกับการลงทุนเพ่ือจัดเตรียมโครงสร้างพ้ืนฐานในการฟ้ืนฟูเมือง รวมไปถึงการสร้างขึ้นใหม่                
การลงทุนด้านโครงสร้างพ้ืนฐานถือเป็นการใช้จ่ายที่ส าคัญของภาครัฐ เพราะนอกจากจะมีผลประโยชน์
สูงในเชิงเศรษฐกิจแล้ว ยังมีมูลค่าการลงทุนที่สูงมากทั้งในการก่อสร้างขั้นต้นและการด าเนินการ
ให้บริการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการลงทุนขนาดใหญ่ภาครัฐ (Megaprojects) ซึ่งมีวงเงินลงทุน            
แต่ละโครงการมากกว่า 1,000 ล้านบาทขึ้นไป การลงทุนมูลค่ามหาศาลนี้นอกจากจะมีผลกระทบต่อ
รูปแบบการพัฒนาเมืองแล้ว ยังอาจมีผลกระทบต่อเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของท้องถิ่นและของ
ประเทศ (อภิวัฒน์ รัตนวราหะ, 2552) มาตรการทางภาษี จึงเป็นมาตรการทางการเงินอย่างหนึ่ง              
ในการส่งเสริมการพัฒนา ( Incentive Measures) ทางการผังเมือง และสร้างรายได้แก่ภาครัฐ                
เพ่ือจูงใจหรือส่งเสริมให้เกิดการปฏิบัติตามการผังเมืองมากขึ้น เนื่องจากมาตรการทางภาษีจะส่งผล
ในทางปฏิบัติให้เกิดการด าเนินการตามแนวทางของการผังเมืองได้โดยสมัครใจกว่า สามารถใช้บังคับ
ได้ทั้งในทางควบคุมและส่งเสริมให้เกิดการปฏิบัติตามแนวนโยบายแห่งรัฐ ประเทศไทยจึงควรที่จะมี
การออกมาตรการทางภาษีที่หลากหลายเพ่ือใช้ควบคู่ไปกับมาตรการในการควบคุมหรือมาตรการ             
ในเชิงลบ ซึ่งในปัจจุบันมาตรการทางภาษีของไทยในเรื่องของการผังเมืองมีการก าหนดไว้เพียง                 
เรื่องของภาษีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ              
ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ให้มีการจัดเก็บภาษีในอัตราร้อยละ 1.2 
และเพ่ิมขึ้นอัตราร้อยละ 0.3 ในทุก 3 ปี แต่จัดเก็บได้สูงสุดไม่เกินอัตราร้อยละ 3 (พระราชบัญญัติ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562, มาตรา 37 และมาตรา 43) ซึ่งมีอัตราภาษีที่ต่ าเมื่อเปรียบเทียบ
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กับอัตราการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าที่ดินในแต่ละปี กล่าวคือ ในช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2561 และ พ.ศ. 2562 
เขตกรุงเทพมหานครชั้นใน (Central Business Districts หรือ CBDs) มูลค่าที่ดินเฉลี่ยเพ่ิมขึ้นร้อยละ 11.5 
กรณีกรุงเทพมหานครชั้นกลาง ฝั่งกรุงเทพมูลค่าที่ดินเฉลี่ยเพ่ิมขึ้นร้อยละ 13.5 และฝั่งธนบุรีเพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 12.5 และกรณีกรุงเทพมหานครชั้นนอกด้านเหนือมูลค่าที่ดินเฉลี่ยเพ่ิมขึ้นร้อยละ  8.4                
(โสภณ พรโชคชัย, 2562) ท าให้การตราพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนี้ ไม่อาจแก้ไข
ปัญหาการกระจุกตัวของที่ดิน หรือลดการถือครองที่ดินเพ่ือเก็งก าไรตามเจตนารมณ์ในการตรา
กฎหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง เนื่องจากมูลค่าของที่ดินที่เพ่ิมขึ้นในแต่ละปีนั้นมีอัตราที่สูงกว่า
ภาษีที่ต้องเสียในแต่ละปี จึงอาจท าให้ผู้ถือครองที่ดินยังคงถือครองที่ดินเพ่ือท าก าไรต่อไปในอนาคต 
และอาจมีการหลีกเลี่ยงการเสียภาษีโดยการแปลงสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ ท าให้ที่ดินไม่ถูก
น าไปใช้ประโยชน์ด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 
 2. มาตรการทางภาษีของต่างประเทศ 
  ในต่างประเทศมีการใช้มาตรการทางภาษีในฐานะที่เป็นมาตรการในการส่งเสริมเพ่ือ 
การพัฒนาและการฟ้ืนฟูเมืองหลายประการ เพ่ือให้เกิดการแก้ไขปัญหาทางผังเมืองในหลายมิติ              
อย่างสมดุล ตัวอย่างในเรื่องการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเทศสหรัฐอเมริกามีการจัดเก็บภาษีท่ีดิน (Land 
Value Taxation) โดยมุ่งหมายให้การจัดเก็บภาษีที่ดินสามารถควบคุมการขยายตัวของเมือง หรือ 
Urban Growth Management (UGM) โดยแนวทางการควบคุมการขยายตัวของเมือง มุ่งเน้นไปที่
การส่งเสริมความสัมพันธ์ระหว่างการใช้ประโยชน์ในที่ดินกับโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐ และการใช้
ประโยชน์ในที่ดินอย่างเต็มประสิทธิภาพผ่านการรักษาที่ดิน (Conserve) มากกว่าการท าลายที่ดิน 
(Consume) ซึ่งการใช้ประโยชน์ในที่ดินอย่างเต็มประสิทธิภาพนี้สามารถปรับเปลี่ยนได้ตามรูปแบบ
ความต้องการของประชาชนในเขตที่ดินนั้น เช่น การสร้างสถานที่ท างาน สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ 
และพ้ืนที่สาธารณะอ่ืนให้สอดคล้องกับประชากรพ้ืนที่ รวมไปถึงเพ่ิมการเข้าถึงบริการสาธารณะต่าง ๆ 
ของรัฐ โดยการออกแบบระบบขนส่งสาธารณะที่สมดุลกันระหว่างต้นทางถึงปลายทางเพ่ือลดระยะทาง
และประหยัดพลังงาน ภาษีที่ดินแม้ว่าจะไม่เกี่ยวข้องกับการควบคุมการขยายตัวของเมืองโดยตรง             
แต่การจัดเก็บภาษีที่ดินมีส่วนอย่างมากในการช่วยจูงใจทางภาษีให้มีการน าที่ดินไปใช้ประโยชน์ 
เนื่องจากมีการเก็บภาษีจากการเก็งก าไรในที่ดินและไม่น าที่ดินว่างเปล่ามาท าประโยชน์ โดยก าหนด
บทลงโทษส าหรับผู้ถือครองที่ดินเพ่ือเก็งก าไร ก่อให้เกิดผลด้านการจัดการขยายตัวของเมือง                  
ในทางอ้อม คือ ยับยั้งการขยายตัวของเมืองอย่างไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) ยับยั้งการไม่ลงทุนก่อสร้าง 
ท าให้เกิดการพัฒนาที่ดินอย่างเต็มศักยภาพ ควบคุมการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าที่ดินอยู่อาศัย มีมาตรการ
สร้างแรงจูงใจ (Incentive Program) ในการควบคุมการใช้ที่ดินโดยการบังคับให้มีการใช้ที่ดิน (Land 
Use Control based on Involuntary Programs) โดยการก าหนดโซนนิ่ง และการควบคุมการใช้ที่ดิน
โดยสมัครใจ (Land Use Control based on Voluntary Programs) โดยการซื้อสิทธิการพัฒนา 
(Purchase of Development Right หรื อ  PDR) หรื อการ โอนสิทธิ การ พัฒนา  ( Transfer of 
Development Right หรือ TDR) เพ่ือควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน และมีการใช้มาตรการทางภาษี
เพ่ือส่งเสริมการก าจัด (Eliminate) ไม่ให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ผิดไปจากวัตถุประสงค์ของรัฐ 
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หรือการจัดเก็บภาษีส่วนต่างก าไรที่ดิน (Land Gains Tax) เพ่ือป้องกันการซื้อขายที่ดินในชนบท             
เพ่ือการเก็งก าไรระยะสั้น โดยการเก็บภาษีก าไรส่วนต่าง (Capital Gain Tax) ในอัตราสูงเมื่อมี               
การขายที่ดินภายในระยะเวลา 1-2 ปี จากเจ้าของที่ดินที่ครอบครองที่ดินเพ่ือผลก าไรจาก                 
การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Thomas, 2007) ซึ่งมาตรการทางภาษีเหล่านี้มีส่วนช่วยใน
การลดการเก็งก าไรในที่ดิน และการกระจายการถือครองที่ดินเพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดิน            
อย่างเต็มประสิทธิภาพ 
  มาตรการทางภาษีที่จะส่งเสริมให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 
และป้องกันการขยายตัวของเมืองอย่างรวดเร็วนั้น ในประเทศฝรั่งเศสมีภาษีการวางแผนเมือง (Town 
Planning Tax) หรือที่เรียกว่า Taxes d’Urbanisme เป็นภาษีการพัฒนา หรือ Taxe d’ aménagement 
(TA) เริ่มใช้ในฝรั่งเศสเมื่อ ค.ศ. 2012 โดยเห็นว่าภาษีและการวางผังเมือง (Taxes and Town Planning) 
ก่อให้เกิดรายได้ทางการเงินในการจัดท าบริการสาธารณะ (Public Facilities) เช่น ถนน โครงข่าย 
หรือโครงสร้างพ้ืนฐานตามแนวทางการพัฒนาเมือง ภาษีการพัฒนานี้จะถูกจัดเก็บจากการขออนุญาต
วางแผนในการก่อสร้างอาคารใหม่ การพัฒนาแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคาร หรือสิ่งอ านวยความสะดวกใด ๆ 
ในอัตราร้อยละ 1 ถึง ร้อยละ 5 ต่อตารางเมตร (Erwin et al., 2017) และมีการจัดเก็บ Le versement 
pour sous densité (VSD) หรือการจ่ายเงินเพ่ือความหนาแน่นต่ า กล่าวคือ จะมีการจัดเก็บเงินจาก
การก่อสร้างอาคารใหม่ที่มีความหนาแน่นไม่ถึงเกณฑ์ที่ก าหนดโดยเทศบาล (Pierre Appremont, 
n.d.) เพ่ือป้องกันการขยายตัวของเมือง (Urban Sprawl) ให้สอดคล้องกับแผนผังเมืองท้องถิ่น (PLU) 
และแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน (POS) เช่นเดียวกับประเทศญี่ปุ่นที่มีการจัดเก็บภาษีการผังเมือง หรือ 
City Planning Tax ตามพระราชบัญญัติผังเมือง ที่เรียกว่า City Planning Act เป็นแผนการใช้
ประโยชน์ที่ดิน การปรับปรุงบริการสาธารณะและแผนการพัฒนาเมือง เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการพัฒนา
และปรับปรุงเมือง ซึ่งเป็นภาษีที่ถูกจัดเก็บอย่างมีวัตถุประสงค์พิเศษ (Earmarked Tax) ครอบคลุม
ส าหรับน าไปใช้จ่ายในการพัฒนาเมือง การบ ารุงรักษาเมือง และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ รวมไปถึงการน าภาษี
ดังกล่าวไปใช้เพ่ือยกระดับการพัฒนาเมืองให้ดียิ่งขึ้น โดยการจัดท าบริการสาธารณะ เช่น การจัดให้มี
สวนสาธารณะ ถนนชุมชน โรงเรียน ระบบบ าบัดน้ าเสีย การป้องกันกระแสน้ า เป็นต้น โดยภาษีการ
ผังเมืองจะถูกจัดเก็บจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในเขตส่งเสริมการพัฒนา 
(Urbanization promotion areas) ภายใต้พระราชบัญญัติการผังเมือง (General Affairs Section, 
General Affairs Division Tokyo Metropolitan Government, Bureau of Taxation, 2019)               
ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้การวางผังเมืองเป็นไปอย่างถูกต้องเหมาะสมและส่งเสริมการควบคุมการเก็ง
ก าไรของที่ดิน (Curbing Speculative Transactions) ในเขตส่งเสริมการพัฒนา มีอัตราภาษีสูงสุดที่
ร้อยละ 0.3 
 ประเทศจีน มีการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิมขึ้นของที่ดิน (Land Appreciation Tax) คือ ภาษี
ที่เรียกเก็บจากก าไรที่เกิดขึ้นจากการท าธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ จะถูกจัดเก็บภาษีในอัตราก้าวหน้า  
4 ระดับ ร้อยละ 30 40 50 และ 60 โดยค านวณจากมูลค่าของที่ดินที่เพ่ิมขึ้น ( Land Value 
Appreciation Amount) ที่เกินส่วนจากขณะที่ได้รับการพิจารณาที่ดินมา (PwC China, n.d.) มีการ
จัดเก็บภาษีการใช้ที่ดินเขตเมือง (Urban and Township Land Use Tax) ที่จัดเก็บจากบุคคล             
ที่มีการใช้ที่ดินในเขตเมือง เขตชนบท รวมไปถึงเขตอุตสาหกรรมและเขตเหมืองแร่ โดยมีการคิดภาษี
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ตามตารางเมตร เช่น เขตเมืองขนาดใหญ่ คิดภาษีจ านวน 1.5-30 หยวน (RMB) ต่อตารางเมตรต่อปี 
เขตเมืองขนาดกลาง คิดภาษีจ านวน 1.2-24 หยวน (RMB) ต่อตารางเมตรต่อปี เขตเมืองขนาดเล็ก  
คิดภาษีจ านวน 0.9-18 หยวน (RMB) ต่อตารางเมตรต่อปี และเขตเมืองชนบท เขตอุตสาหกรรม              
หรือเขตเหมืองแร่ คิดภาษีจ านวน 0.6-12 หยวน (RMB) ต่อตารางเมตรต่อปี เป็นต้น นอกจากนี้
ประเทศจีนยังมีการจัดเก็บภาษีการเพาะปลูก หรือ Arable Land Use Tax ในเชิงที่เป็นบทลงโทษ
ส าหรับการใช้ที่ดินผิดไปจากประเภทที่รัฐก าหนดไว้ กล่าวคือ ภาษีการเพาะปลูกจะถูกจัดเก็บ                
จากบุคคลที่ใช้ที่ดินส าหรับเกษตรกรรม เพ่ือการปลูกสร้างที่อยู่อาศัยหรื อสิ่งปลูกสร้างอ่ืนที่                    
ไม่เกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์ทางเกษตรกรรม โดยมีการคิดอัตราภาษีที่แตกต่างกันไปตามแต่ละพ้ืนที่  
(State Taxation Administration of the People’s Republic of China, n.d.) บุคคลซึ่งเป็นเกษตรกร
จึงไม่ต้องเสียภาษีประเภทนี้  
 ส่วนเรื่องมาตรการทางภาษีด้านการคมนาคมและการขนส่ง ในสหรัฐอเมริกามีการน า
ค่าธรรมเนียมรถติด (Congestion Pricing) และการจัดเก็บผลประโยชน์จากการพัฒนาโครงการ 
(Value capture) โดยการเก็บภาษีผลตอบแทนทางการเงิน หรือ Tax Increment financing (TIF) 
มาบังคับใช้กับการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน หรือ Transit Oriented Development 
(TOD) ก่อให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีขนส่งมวลชน และสามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมของที่ดิน               
ได้อย่างมากมายในทุกทิศทางที่ระบบขนส่งมวลชนนี้พาดผ่าน (ฐาปนา บุณยประวิตร, 2556) และ 
เป็นการเพ่ิมความสามารถหรือโอกาสในการแข่งขันทางเศรษฐกิจของเมือง ประเทศไทยก็มีการใช้
แนวทาง TOD นี้เป็นต้นแบบของเมืองขอนแก่น ซึ่งยังอยู่ในระหว่างการพัฒนาพ้ืนที่ แต่ยังไม่มี               
การจัดเก็บภาษีในลักษณะของภาษีผลตอบแทนทางการเงิน (TIF) ที่จัดเก็บจากมูลค่าที่ดินที่เพ่ิมขึ้น 
อันเป็นผลมาจากการพัฒนาชุมชนหรือการลงทุนของรัฐ หรือค่าธรรมเนียมรถติด (Congestion 
pricing) แต่อย่างใด ภาษีประเภทนี้นอกจากการแก้ปัญหาเรื่องการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือการแก้ไข
ปัญหาเมืองโตเดี่ยวหรือเมืองเอกนครของกรุงเทพมหานครแล้ว ภาษีผลตอบแทนทางการเงินนี้                
มีส่วนช่วยอย่างมากในการลดการถือครองที่ดินเพ่ือเก็งก าไร และสามารถลดการกระจุกตัวของการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ให้เกิดการกระจายการลงทุนไปยังเขตเมืองหรือเขตชนบทอ่ืน และเกิดการจ้างงานเพ่ิม
มากขึ้นนอกเหนือจากเขตเมืองกรุงเทพมหานคร ท าให้แรงงานไม่จ าต้องมุ่งมาจุดหมายเดียวกัน             
อันเป็นการแก้ไขปัญหาการจราจรได้บางส่วน เช่นเดียวกับประเทศญี่ปุ่น ที่มีการเก็บค่าธรรมเนียม  
การใช้ถนน (Japan International Cooperation Agency (JICA) and Ministry of Land, Infrastructure 
and Transport, 2007) คือ การเก็บค่าธรรมเนียมจากการใช้ถนน คล้ายคลึงกับค่าธรรมเนียมรถติด
ของสหรัฐอเมริกา เนื่องจากจัดเก็บตามหลักผู้ใช้เป็นผู้จ่าย (Users Pay) เป็นไปตามหลักความเป็นธรรม
ทางภาษี เนื่องจากผู้ใช้ถนนเท่านั้นเป็นผู้จ่าย และการจ่ายค่าธรรมเนียมเช่นนี้สะท้อนถึงความต้องการ
พัฒนาถนนจากการใช้ถนน ท าให้เกิดการกระจายทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น และการพัฒนา
ถนนจะถูกพิจารณาใช้ในระยะยาว หากมีการน ามาตรการดังกล่าวนี้มาใช้ในประเทศไทยจะช่วยสร้าง
รายได้ให้แก่ภาครัฐ และสามารถน ารายได้ดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายเพ่ือการพัฒนาการคมนาคมและ             
การขนส่งต่อไป เพ่ือให้รัฐใช้งบประมาณในการอุดหนุนที่น้อยลง อันเป็นการแก้ไขปัญหาการขาดแคลน
งบประมาณ 
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บทสรุป  
 มาตรการทางภาษีเป็นเครื่องมือทางเศรษฐศาสตร์ หรือเครื่องมือทางการคลังที่ส าคัญ              
ของรัฐในการก าหนด ชี้น า ส่งเสริม หรือควบคุมให้เกิดการปฏิบัติตามแนวนโยบายแห่งรัฐ สามารถ           
ใช้ในเชิงที่เป็นมาตรการในการลงโทษ คือ การจัดเก็บภาษีจากการไม่ปฏิบัติตามแผนการผังเมือง และ
มาตรการการในการสนับสนุนให้เกิดการปฏิบัติตามการผังเมืองโดยการบรรเทาภาษี เพ่ือให้เกิดการจูงใจ
ในการพัฒนาตามแนวทางของการวางผังเมือง ควรมีการจัดเก็บภาษีการผังเมือง (City Planning Tax 
หรือ Town Planning Tax) ในลักษณะของภาษีการพัฒนาเมือง มีอัตราภาษีแบบแบ่งแยกตามแต่
ขนาดของเมือง และความเติบโตทางเศรษฐกิจของเมืองในอัตราที่แตกต่างกัน โดยคิดตามขนาดพ้ืนที่ 
และมูลค่าทรัพย์สินเป็นฐานในการค านวณภาษีประกอบกัน ดังเช่นในประเทศจีน ประเทศญี่ปุ่น หรือ
ประเทศฝรั่งเศส เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดินอย่างสูงสุดตามศักยภาพของที่ดิน สร้างรายได้    
ทางการเงินในการจัดท าบริการสาธารณะแก่ภาครัฐในการพัฒนาหรือฟ้ืนฟูเมือง การเก็บภาษีในเมือง
ขนาดใหญ่ หรือเมืองที่มีการพัฒนาการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงมากกว่าเมืองขนาดเล็กหรือเมืองที่ยังมี
การพัฒนาทางเศรษฐกิจที่ด้อยกว่า การใช้ภาษีในอัตราที่แตกต่างกันนี้จะเป็นเครื่องมือที่มีส่วนช่วย
อย่างมากในการขยายตัวของเมืองไปยังบริเวณโดยรอบหรือไปยังเมืองอ่ืน ๆ โดยอาจเริ่มต้นท าการ
จัดเก็บภาษีเฉพาะที่ดินในเขตเมืองใหญ่อย่างกรุงเทพมหานครก่อน เพ่ือไม่ให้เกิดการพัฒนาเมือง              
แบบกระจุกตัวในบริเวณเดียว จนกลายเป็นปัญหาทางการผังเมืองระยะยาวอย่างในกรุงเทพมหานคร
ที่ประสบปัญหากลายเป็นเมืองเอกนคร (Primate City) ท าให้เมืองอ่ืนบริเวณโดยรอบไม่อาจพัฒนา
เมืองให้มีขนาดเศรษฐกิจได้เทียบเท่ากรุงเทพมหานครอย่างในปัจจุบัน ซึ่งหากมีการจัดเก็บภาษี             
เพ่ือน าไปใช้ในการพัฒนาเมืองและในการจัดท าบริการสาธารณะอย่างเฉพาะเจาะจง จะท าให้รัฐมี
รายได้เพ่ิมมากขึ้นในการลงทุนก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐาน ทั้งนี้การจัดเก็บภาษีประเภทนี้ควรเป็นไป
อย่างสอดคล้องต่อความต้องการที่แท้จริงของประชากรในพื้นที่ จึงควรเป็นหน้าที่ขององค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นในการวางแผนจัดเก็บภาษี และมีอ านาจในการบริหารภาษีนี้โดยอิสระ ตามหลักการ
กระจายอ านาจ ท าให้เกิดสภาวะการแข่งขันของหน่วยงานองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานและการจัดท าบริการสาธารณะในเขตพ้ืนที่ความรับผิดชอบ อีกทั้งยังเพ่ิมการมีส่วน
ร่วมของประชากรผู้เสียภาษีในการตรวจสอบการจัดท าบริการสาธารณะโครงสร้างพ้ืนฐานบริเวณพ้ืนที่
อยู่อาศัยของตนอีกทางหนึ่ง โดยอาจมีการแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้ าง 
หรือออกกฎหมายว่าด้วยการพัฒนาเมือง เพ่ือรองรับการจัดเก็บภาษีวัตถุประสงค์พิเศษนี้ นอกจากนี้ 
มาตรการทางกฎหมาย หรือมาตรการควบคุมยังคงต้องมีการปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด เพ่ือให้เกิด       
การปฏิบัติตามแนวทางของการผังเมือง การใช้มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมทางผั งเมือง     
ควบคู่ไปกับใช้มาตรการทางภาษีเพ่ือส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองตามแนวทางของ         
การผังเมืองนั้น เป็นสิ่งที่ควรเกิดขึ้นในประเทศไทยโดยเร็ว เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ตามเจตนารมณ์
ของการผังเมืองอย่างสูงสุด ซึ่งมาตรการทางภาษีเป็นองค์ประกอบที่ส าคัญในการสร้างราย ได้แก่
ภาครัฐ และเพ่ิมการลงทุนของภาคเอกชน ให้เกิดการพัฒนาเพ่ือเพ่ิมคุณภาพชีวิตแก่ประชากรเมือง 
และเพ่ิมศักยภาพในการแข่งขันกับต่างประเทศ เช่นนี้ จะช่วยลดปัญหาเกี่ยวกับการผังเมืองต่าง ๆ 
ดังที่เคยมีมาในอดีตได้ เนื่องจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน ระบบโครงข่ายการคมนาคมและการขนส่ง 
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และการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่าง ๆ จะต้องมีการวางแผนเพ่ือจัดท าตามแนวทางของ            
การผังเมืองให้สอดคล้องกันในทุกมิติอย่างสมดุล 
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