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ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

1.การคาํนวณภาษี ประเภทเกษตรกรรม

นาย ก  เป็นเจ้าของที่ดนิ เพ่ือการทํานา 

จํานวน 1 แปลง ขนาด 300 ตารางวา 

ที่ดนิตั้งอยู่บน ถนนลูกรังเลยีบคลองชลประทาน

มีมูลค่า ราคาประเมินที่ดนิ 28,000 บาท ต่อตารางวา 

คาํนวณมูลค่าที่ดนิ = 300*28,000 = 8,400,000 บาท

ดงัน้ัน นาย ก ได้รับการยกเว้นภาษีในฐานภาษีไม่เกนิ 50 ลบ.

*ราคาประเมินทุนทรัพย์ทีด่นิ เป็นอตัราจากกรมธนารักษ์กาํหนด 1



ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

2. การคาํนวณภาษี ประเภททีอ่ยู่อาศัย 
2.1 ประเภท เป็นเจ้าของที่ดนิ + ส่ิงปลูกสร้าง และมีช่ือในทะเบียนบ้าน

ตวัอย่าง

นาย ก เป็นเจ้าของบ้านเดีย่วคร่ึงตกึคร่ึงไม้  ตั้งอยู่บนถนนสายอุทิศ

สร้างมาแล้ว 10 ปี  เพ่ือใช้อยู่อาศัย และมีช่ือในทะเบียนบ้าน ที่ดนิมีขนาดพืน้ที่ 

300 ตร.ว ราคาประเมินตร.ว ละ 94,500 บาท บ้านมีขนาดพืน้ที่รวม 

80 ตร.ม. ราคาประเมินตร.ม ละ 6,400 บาท

วธีิการคาํนวณ

คาํนวณมูลค่าท่ีดิน          300 ตร.ว * 94,500 บาท =   28,350,000 บาท

คาํนวณมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 80 ตร.ม *   6,400 บาท =        512,000 บาท

หกั ค่าเส่ือมราคา* ร้อยละ 30 ต่อปี   ( 512,000*30%  ) = 153,600 

คิดเป็นมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง  ( 512,000 – 153,600 ) = 358,400 

รวมมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ( 28,350,000 + 358,400 ) = 28,708,400 บาท

ดงัน้ัน นาย ก ได้รับการยกเว้นภาษีในฐานภาษีไม่เกนิ 50 ลบ.

*ราคาประเมินทุนทรัพย์ทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง อตัราค่าเส่ือมราคา เป็นอตัราจากกรมธนารักษ์กาํหนด
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ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง
2.2  ประเภท เป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง และมีช่ือในทะเบียนบ้าน

นาย ก  เป็นเจ้าของบ้านเดีย่วคร่ึงตกึคร่ึงไม้ 2 ช้ัน เพ่ือใช้เป็นบ้านพกัอาศัย

ตั้งอยู่บนถนนสุรการ สร้างมาแล้ว 10 ปี โดยสร้างบนที่ดนิของบิดา

บ้านมีขนาดพืน้ที่รวม 120 ตร.ม ราคาประเมิน ตร.ม ละ 6,400 บ.

และมีช่ือในทะเบียนบ้าน

วธีิการคาํนวณ

คาํนวณมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง   120 * 6,400 =   768,000 บาท

หกั ค่าเส่ือมราคา* ร้อยละ 30 ต่อปี  ( 768,000 *30%  = 230,400 ) 

คิดเป็นมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง  (768,000 – 230,400 = 537,600 )

ดงัน้ัน นาย ก ได้รับการยกเว้นภาษีในฐานภาษีไม่เกนิ 10 ล้านบาท

*ราคาประเมนิทุนทรัพย์ทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง อตัราค่าเส่ือมราคา เป็นอตัราจากกรมธนารักษ์กาํหนด

เฉพาะส่ิงปลูกสรางเปนของ นาย ก
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ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

2.3  ประเภท เป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง แต่ไม่มีช่ือในทะเบียนบ้าน

นาย ก เป็นเจ้าของที่ดนิและส่ิงปลูกสร้าง ตั้งอยู่บนถนนพานพร้าว

ลกัษณะเป็นบ้านเดีย่วคร่ึงตกึคร่ึงไม้ ซ่ึงสร้างมาแล้ว 10 ปี เพ่ือใช้อยู่อาศัย

และไม่มีช่ือในทะเบียนบ้าน (ถือเป็นบ้านหลงัอ่ืน)  

ที่ดนิ 1 แปลง มีขนาดพืน้ที่ 300 ตร.ว ราคาประเมิน ตร.ว ละ 75,500 บ.

บ้านคร่ึงตกึคร่ึงไม้ ขนาดพืน้ที่รวม 100 ตร.ม. ราคาประเมิน ตร.ม ละ 6,400 บ.

วิธีการคาํนวณ

คาํนวณมูลค่าท่ีดิน          300 * 75,500 บาท = 22,650,000 บาท

คาํนวณมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 100 *   6,400 บาท =      640,000 บาท

หกั ค่าเส่ือมราคา* ร้อยละ 30 ต่อปี  (640,000*30% = 192,000) 

คิดเป็นมูลค่าส่ิงปลูกสร้างได ้ (640,000 – 192,000 = 448,000)

รวมมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (22,650,000 + 448,000) = 23,098,000 บาท

ดงันั้นฐานภาษี 0-50 ลบ. เสียภาษีอตัราร้อยละ 0.02%  = 23,098,000 * 0.02% = 4,620 บาท

 ดงัน้ัน นาย ก  เสียภาษีจํานวน 4,620  บาท 

*ราคาประเมินทุนทรัพย์ทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง อตัราค่าเส่ือมราคา เป็นอตัราจากกรมธนารักษ์กาํหนด 4



ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง
3. การคาํนวณภาษี ประเภทพาณิชยกรรม

นาย ก เป็นเจ้าของที่ดนิและอาคารพาณิชย์ 3 ช้ันจํานวน 1 คูหา สร้างมาแล้ว 5ปี

ต้ังอยู่บนถนนอธิบดี ใช้เป็นสถานที่ประกอบการค้าขาย ที่ดินมีขนาด  

50 ตารางวา ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ 62,000 บาท อาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน 

มีเน้ือที่รวม 240 ตารางเมตร ราคาประเมิน ตร.ม.ละ 8,100 บาท

วิธีการคาํนวณ

คาํนวณมูลค่าท่ีดิน          50  * 62,000 บาท = 3,100,000  บาท

คาํนวณมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 240 *  8,100 บาท =  1,944,000  บาท

หกั ค่าเส่ือมราคา* ร้อยละ 5 ต่อปี  (1,944,000 * 5% = 97,200) 

คิดเป็นมูลค่าส่ิงปลูกสร้างได ้ ( 1,944,000 – 97,200  = 1,846,800)

รวมมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ( 3,100,000 + 1,846,800 ) = 4,946,800 บาท

ดงันั้นฐานภาษี 0-50 ลบ. เสียภาษีอตัราร้อยละ 0.3 %  = 4,946,800 * 0.03% = 14,840  บาท

 ดงัน้ัน นาย ก  เสียภาษจํีานวน 14,840  บาท 

*ราคาประเมินทุนทรัพย์ทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง อตัราค่าเส่ือมราคา เป็นอตัราจากกรมธนารักษ์กาํหนด
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ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

4. การคาํนวณภาษ ีประเภทว่างเปล่าหรือไม่ได้ทาํประโยชน์
นาย ก  เป็นเจ้าของที่ดนิ จํานวน 1 แปลง  ตั้งอยู่บนถนนเทศา ซ่ึงเป็นที่ว่างเปล่า         

ที่ดนิมีขนาด 300 ตารางวา ที่ดนิมีราคาประเมินตารางวาละ 52,500 บาท 

วธีิการคาํนวณ

มูลค่าที่ดนิ 300* 52,500 =  15,750,000 บาท

ดงัน้ัน ต้องเสียภาษ ี (15,750,000 * 0.3%) =  47,250 บาท

และปล่อยทิง้ว่างเกนิ 3 ปี เสียภาษเีพิม่อกีร้อยละ 0.3

ดงัน้ัน ต้องเสียภาษเีพิม่อกี (15,750,000 * 0.3%) =  47,250 บาท

ดงัน้ัน นาย ก  เสียภาษจีํานวน 94,500 บาท

หมายเหตุ: หากยงัทิง้ไว้ว่างเปล่าหรือไม่ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพอกีเป็นเวลา

ตดิต่อกนั ให้เพิม่อตัราภาษีอกีร้อยละ 0.3 ในทุกสามปี แต่ไม่เกนิร้อยละ 3

*ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดนิ เป็นอตัราจากกรมธนารักษ์กาํหนด
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ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

ในลกัษณะหรือประเภทอ่ืนๆ



ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง
การคาํนวณภาษ ีประเภท ห้องชุด

นาย ก เป็นเจ้าของ ห้องชุด กลัปพฤกษ์ แกรนด์ พาร์ค อุดรธานี

จํานวน 1 ห้อง ช้ัน 12 มขีนาดพืน้ที ่50 ตารางเมตร ราคาประเมนิ

ตารางเมตรละ 49,000 บาท และมช่ืีอในทะเบยีนบ้าน

วธีิคาํนวณ

มูลค่าห้องชุด = 50*49,000 = 2,450,000 บาท

ดงัน้ัน นาย ก ได้รับการยกเว้นภาษีในฐานภาษีไม่เกนิ 50 ลบ.

และหากนาย ก  เป็นเจ้าของอาคารชุดอกี 1 ห้อง ซ่ึงไม่มช่ืีออยู่ในทะเบยีนบ้าน จะต้องเสียภาษเีพิม่เติม

ดงันี ้(เน่ืองจากถือว่าเป็นบ้านหลงัอ่ืน)

วธีิคาํนวณ

มูลค่าห้องชุด = 50*49,000 = 2,450,000 บาท (ฐานภาษี 0-50 ลบ. เสียภาษีอตัราร้อยละ 0.02%)

ดงัน้ัน นาย ก เสียภาษี = 2,450,000 * 0.02% = 490 บาท
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ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง
การคาํนวณภาษี  ประเภทใช้ประโยชน์หลายประเภท

นาย ก  เป็นเจ้าของอาคารพาณชิย์ 2 ช้ัน ตั้งอยู่บนถนนโภคานุสรณ์

สร้างมาแล้ว 5 ปี โดยช้ันล่างใช้ประกอบกจิการร้านขายคอมพวิเตอร์

และช้ัน 2 ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัย  ทีด่นิมขีนาดพืน้ที ่50 ตร.ว

ราคาประเมนิ ตร.ว ละ 90,000 บ. ตัวอาคารมขีนาดพืน้ทีช้ั่นล่าง 

40 ตร.ม และ ช้ัน 2 มพืีน้ที ่60 ตร.ม รวม 100 ตร.ม

ราคาประเมนิ ตร.ม ละ 8,100 บ. และมช่ืีอในทะเบยีนบ้าน

วธีิคาํนวณ (ใช้การคาํนวณตามสัดส่วนการใช้ประโยชน์) ดงันี้

1.ราคาประเมินท่ีดิน 50*90,000 = 4,500,000 บาท

2.ราคาประเมินอาคาร 100*8,100 = 810,000 บาท 

หกัค่าเส่ือมราคา (810,000*5/100) = 40,500 บาท

รวมราคาท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง = (4,500,000 + (810,000 – 40,500)) = 5,269,500 (ต่อ)
*ราคาประเมินทุนทรัพย์ทีด่ินและส่ิงปลูกสร้าง อตัราค่าเส่ือมราคา เป็นอตัราจากกรมธนารักษ์กาํหนด

ประกอบการค้า

ใช้อยู่อาศัย
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ตวัอย่างการคาํนวณภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง
ช้ันล่างใช้ประกอบกจิการ

คาํนวณสดัส่วนได ้ 40/100 *100 = 40%

คาํนวณมูลค่าท่ีดินและอาคารได ้5,269,500 * 40% = 2,107,800 บ.

ดงันั้น คาํนวณค่าภาษีได้ 2,107,800 * 0.3 % =  6,323 บ. 

 ดงัน้ัน นาย ก  เสียภาษจีํานวน 6,323 บาท

ช้ันสองใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัย

คาํนวณสดัส่วนได ้ 60/100 *100 = 60%

คาํนวณมูลค่าอาคารได ้ 5,269,500 * 60% = 3,161,700 บ.

 ดงัน้ัน นาย ก  ได้รับการยกเว้นภาษใีนฐานภาษไีม่เกนิ 50 ล้านบาท

สรุป นาย ก เสียภาษทีีด่นิและส่ิงปลูกสร้างเฉพาะส่วนช้ันล่างทีใ่ช้ในประกอบกจิการ

จํานวน 6,323 บาท

ใช้อยู่อาศัย

ประกอบการค้า
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ตวัอย่างการคาํนวณภาษท่ีีดนิและสิง่ปลกูสรา้ง

การคาํนวณภาษี ประเภทบ้านหลายหลงับนทีด่นิ

นาย ก เป็นเจ้าของทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง 

ลกัษณะเป็นบ้านคร่ึงตึกคร่ึงไม้ ตั้งอยู่บนถนนประชารักษา 

สร้างมาแล้ว 10 ปี ทีด่นิมขีนาดพืน้ทีร่วม 400 ตร.ว

ราคาประเมนิทีด่นิ ตร.ว ละ 70,000 บ. 

บ้านนาย ก มขีนาดพืน้ที ่ 80 ตร.ม ราคาประเมนิ ตร.ม ละ 

8,100 บ. และนาย ก มช่ืีอในทะเบยีนบ้าน บ้านบุตรคนที่ 1 บ้านบุตรคนที่ 2 บ้านของนาย ก

ให้บุตรสร้างบ้านพกัอาศัยบนทีด่นิตนอกีจํานวน 2 หลงั

โดย

บ้านบุตรคนที ่1 สร้างมาแล้ว 5 ปี มขีนาดพืน้ที ่60 ตร.ม และบุตรคนที ่1 มช่ืีอในทะเบยีนบ้าน

บ้านบุตรคนที ่2 สร้างมาแล้ว 5 ปี มขีนาดพืน้ที ่70 ตร.ม. และบุตรคนที ่2 มช่ืีอในทะเบยีนบ้าน
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ตวัอย่างการคาํนวณภาษท่ีีดนิและสิง่ปลกูสรา้ง

วธีิการคาํนวณภาษี นาย ก จะต้องเสียภาษี ดังนี ้

คาํนวณมูลค่าทีด่นิ             400 ตร.ว * 70,000 บาท = 28,000,000 บาท

คาํนวณมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง      80 ตร.ม * 8,100 บาท =     648,000 บาท

หักค่าเส่ือมราคา                          648,000 * 30%  =     194,400 บาท

ดงัน้ัน คดิเป็นมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง (648,000 – 194,400)  = 453,600 บาท

คดิเป็นฐานภาษี (28,000,000 + 453,600) = 28,453,600 บาท

 ดังน้ัน นาย ก ได้รับการยกเว้นภาษีในฐานภาษีไม่เกนิ 50 ล้านบาท

หมายเหตุ : บ้านทั้งสามหลงัมทีะเบียนบ้านแยกกนั บิดาและบุตรใช้ทีอ่ยู่อาศัยเป็นบ้านหลงัหลกัและมช่ืีอในทะเบียนบ้านแต่ละหลงั
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ตวัอย่างการคาํนวณภาษท่ีีดนิและสิง่ปลกูสรา้ง

วธีิการคาํนวณภาษ ีบุตรคนที ่1 ของนาย ก จะต้องเสียภาษ ี 

มูลค่าราคาประเมนิตวับ้าน – ค่าเส่ือมราคา 

มูลค่าตัวบ้าน ( 60*8,100 = 486,000 ) หัก ค่าเส่ือมราคา ( 486,000*10% = 48,600 )

ดงัน้ันฐานภาษเีท่ากบั  486,000-48,600 = 437,400 

 บุตรคนที ่1 ได้รับการยกเว้นภาษีในฐานภาษีไม่เกนิ 10 ล้านบาท

วธีิการคาํนวณภาษ ีบุตรคนที ่2 ของนาย ก จะต้องเสียภาษ ี 

มูลค่าราคาประเมนิตวับ้าน – ค่าเส่ือมราคา 

มูลค่าตัวบ้าน ( 70*8,100 = 567,000 ) หัก ค่าเส่ือมราคา ( 567,000*10% = 56,700 )

ดงัน้ันฐานภาษเีท่ากบั  567,000-56,700 = 510,300

 บุตรคนที ่2 ได้รับการยกเว้นภาษีในฐานภาษีไม่เกนิ 10 ล้านบาท
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