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ดร. มณีขวัญ  จันทรศร 

ผู=อำนวยการสJวนนโยบายภาษีท=องถ่ินและ 

รายได=อ่ืน 
 

สำหรับคำแนะนำ 

 ตามประมวลกฎหมายแพ0งและพาณิชย5 มาตรา 139 

บัญญัติว0า อันว0า “อสังหาริมทรัพย5” ไดDแก0 ที่ดินกับทรัพย5อันติดกับ

ที่ดินมีลักษณะเปIนการถาวร หรือประกอบเปIนอันเดียวกับที่ดิน

นั้น และหมายความรวมถึงทรัพย5สินอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย5

อันติดอยู0กับท่ีดิน หรือประกอบเปIนอันเดียวกับท่ีดินน้ันดDวย   

 จากบทบัญญัติดังกล0าว อสังหาริมทรัพย5 จึงประกอบดDวย 

 1. ที่ดิน หมายถึง พื้นดินทั่วไป และใหDหมายความรวมถึง 

ภูเขา หDวย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และ 

ท่ีชายทะเลดDวย (ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1) 

 2. ทรัพย/อันติดกับที่ดิน เช0น ไมDยืนตDน อาคาร โรงเรือน 

หรือส่ิงปลูกสรDางบนท่ีดิน เปIนตDน 

 
 3. ทรัพย/ซึ่งประกอบเป;นอันเดียวกับที่ดิน ไดDแก0 แม0น้ำ 

ลำคลอง แร0ธาตุ กรวดทราย ซึ ่งมีอยู 0ตามธรรมชาติ หรือซ่ึง 

มนุษย5นำมารวมไวDกับท่ีดินจนกลายเปIนส0วนของพ้ืนดินตามธรรมชาติ 

 4. สิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธ/ในที่ดิน ไดDแก0 กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง (สิทธิในการถือครอง

อสังหาริมทรัพย5) ภาระจำยอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพ้ืนดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย5 

 

  ปFจจุบันแทบทุกประเทศในโลกมีการจัดเก็บภาษี

จากอสังหาริมทรัพย/ โดยมีเพียง 14 ประเทศจากทั้งหมด 

195 ประเทศเทQานั ้นที ่ไมQมีการจัดเก็บ ไดDแก0 โมนาโก 

มอลตา จอร5เจีย ฟ_จิ หมู0เกาะคุก หมู0เกาะเคย5แมน โดมินิกา 

หมู0เกาะเติกส5และเคลอส ศรีรังกา สาธารณรัฐอาหรับเอมิเรตส5 

และประเทศบริเวณอ0าวเปอร5เซีย (ซาบุดิอาระเบีย บาห5เรน 

โอเมน และคูเวต)  

 โดยทั ่วไป การคำนวณภาษีอสังหาริมทรัพย5จะนำมูลค0าของทรัพย5สินมาคูณกับอัตราภาษีที ่กำหนดข้ึน  

แต0ประเทศต0าง ๆ อาจมีกลไก ขDอกำหนด อัตรา การประเมิน การจัดเก็บที่แตกต0างกันขึ้นอยู0กับปbจจัยต0าง ๆ  รวมถึง 

นำคุณลักษณะของผูDเปIนเจDาของเขDามาเปIนปbจจัยประกอบการพิจารณาการประเมินภาษีอสังหาริมทรัพย5อีกดDวย 1 
** ขUอคิดเห็นใด ๆ ในวารสารเป;นความเห็นสQวนตัวของผูUเขียนเทQาน้ัน ไมQถือเป;นความเห็นของหนQวยงาน 

แบบบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธ ิ
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 ทั้งนี้ มักมีข+อถกเถียงเกิดขึ้นว4าการออกแบบการจัดเก็บ

ภาษีอสังหาริมทรัพย@นั ้นควรเปCนแบบทรัพยสิทธิ (In REM)  
ที่อ+างอิงตัวทรัพย@สิน หรือแบบบุคคลสิทธิ (In PERSONAM)  
ที่อ+างอิงตัวผู+เสียภาษี รวมทั้งพิจารณาผลลัพธ@ที่ตามมาจากการแยก

รูปแบบการจัดเก็บ ซึ่งบทความน้ี ผู=เขียนจะได=สรุปความแตกตLาง
ของการจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพยSทั ้ง 2 ร ูปแบบ และ 
รวมทั ้งนำเสนอตัวอยLางประเทศที ่ใช=ร ูปแบบการจัดเก็บ 
ท่ีตLางกัน ดังน้ี 

 การจัดเก็บภาษีแบบทรัพยสิทธิจะพิจารณาเฉพาะลักษณะ
ของอสังหาริมทรัพยSเทLานั ้น และไม4นำคุณลักษณะของผู +ที ่เปCน

เจ+าของเข+ามาเกี่ยวข+องแม+แต4นิดเดียว รวมทั้งภาระภาษีที่คำนวณได=
นั้นจะตกอยูLกับตัวทรัพยSสินที่ใช=ประเมิน ซึ่งหมายความว4า ภาระ

ภาษีที่เกิดขึ้นมีความเปCนธรรมต4อผู+เสียภาษีทุกราย เน่ืองจากปQจจัยท่ี

ใช+พิจารณาภาษีมีเพียงตัวทรัพย@สินเท4าน้ัน 

การจัดเก็บแบบทรัพยสิทธ ิ(In REM) 

การจัดเก็บแบบบุคคลสิทธิ (In PERSONAM) 

 ประกอบกับเมื ่อพิจารณาว4าภาษีอสังหาริมทรัพย@ตาม

นิยาม คือ ภาระภาษีจากการเป]นเจ=าของอสังหาริมทรัพยS ดังน้ัน 

กาจัดเก็บแบบทรัพยสิทธิที่ผู+เปCนเจ+าของมีหน+าที่ชำระภาษีให+แก4

ภาครัฐ จึงถือได+ว4าเปCนพ้ืนฐานของการจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย@ 

 การจ ัดเก ็บภาษ ีแบบบ ุคคลส ิทธ ิม ีความแตกต 4างออกไป  

โดยจะพิจารณาเฉพาะคุณลักษณะของผู=ที่เป]นเจ=าของอสังหาริมทรัพยS
เทLานั ้น และจะไม4นำตัวทรัพย@สินเข+ามาเกี ่ยวข+องกับการพิจารณาภาษี  

ซ่ึงถูกมองว4าขัดกฎหมายพ้ืนฐานด+านสิทธิของบุคคลท่ีกำหนดให+การประเมิน

ภาษีต+องมีความเปCนธรรม โดยไม4มีการเลือกปฏิบัติต4อบุคคลใดบุคคลหน่ึง 

 ด ังน ั ้น การจ ัดเก ็บภาษ ีอส ังหาร ิมทร ัพย @แบบบุคคลส ิทธิ 

จึงอาจไม4เหมาะสมนัก อย4างไรก็ด ี มีทางเลือกในการนำการจัดเก็บ 

แบบบุคคลสิทธิมาใช+ผสมผสานร4วมกับแบบทรัพยสิทธิ โดยเปCนวิธี 

ท่ีหลายประเทศนำมาใช+ 
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 ประเทศไทยเป*นประเทศหน่ึงท่ีมีการใช6หลักบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิควบคูCกัน 

ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินลและส่ิงปลูกสร6าง พ.ศ. 2562 โดยการจัดเก็บภาษี การประเมิน  

การลดหย6อน หรือการยกเว:น สำหรับภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร:างน้ันมีการพิจารณาท้ังลักษณะของตัวทรัพยGสิน  

เชCน ขนาด อายุ ราคาประเมิน และประเภทการใช6ประโยชนP เป*นต6น ร6วมกับคุณลักษณะของผู:เปKนเจ:าของทรัพยGสิน 

กรณีประเทศไทย 

 ในด6านการลดหยCอนภาษีที ่ดินและสิ่งปลูกสร6างของไทยก็ได:นำเอาลักษณะของที่ดินและสิ่งปลูกสร:าง 

(ทรัพยสิทธิ) และคุณลักษณะผู:เปKนเจ:าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร:าง (บุคคลสิทธิ) มาเปKนปPจจัยในการพิจารณา

ลดหย6อนภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร:างด6วยเชCนกัน เชCน 

 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร6างของประเทศไทยจัดเก็บกับผู6ท่ีถือครองท่ีดินและส่ิงปลูกสร6าง โดย ณ วันท่ี 1 มกราคม 

ต6องชำระภาษีให6กับภาครัฐเป*นประจำทุกปZ โดยคำนวณจากราคาประเมินอสังหาริมทรัพยGท่ีถือครอง และอัตราภาษีน้ัน

จะแบ6งตามประเภทการใช:ประโยชนGของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร:าง โดยสามารถแบCงได6 4 ประเภท ได6แกC เกษตรกรรม ท่ีอยู6

อาศัย อ่ืน ๆ นอกเหนือจากเกษตรกรรมและท่ีอยู6อาศัย และรกร:างว6างเปล6าหรือไม6ได:ทำประโยชนGตามควรแก6สภาพ 

การคำนวณภาษีอสังหาริมทรัพย6 
ภาระภาษี = ราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร6าง x อัตราภาษี 

การลดหย:อนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร@าง 

มาตรา 41 : ยกเว6นมูลคCาฐานภาษี 50 ล6านบาท ให6กับท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร6างท่ีใช6ประโยชนPเป*นท่ีอยูCอาศัย โดยท่ีเจ6าของ

เป*นบุคคลธรรมดาและมีช่ือในทะเบียนบ6าน 

บุคคลธรรมดา 

มีช่ือในทะเบียนบ6าน 

เป*นเจ6าของที่ดิน

หรือส่ิงปลูกสร6าง 
ท่ีดิน ท่ีอยูCอาศัย 

In PERSONAM In REM 

ประเทศไทยจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพยGแบบผสมผสานระหว6างบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ 



 
- 

4 

กรณีประเทศญ่ีปุ-น 
 เมื ่อพิจารณาการจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย:ตามกฎหมาย และขAอกำหนด 
ที่เกี ่ยวขAองของญี่ปุ HนแลAว พบวIาการประเมินมูลคIาฐานภาษี การลดหยIอนภาษี หรือ 
การยกเวAนภาษี ไม#นำคุณลักษณะของผู3เป6นเจ3าของอสังหาริมทรัพย@มาเป6นปAจจัย 

การพิจารณา โดยการพิจารณาในทุกขั้นตอนจะพิจารณาเฉพาะลักษณะของตัวทรัพย@สิน 
 

การคำนวณภาษีอสังหาริมทรัพย6 

เชIน ขนาดพื้นที่ อายุ ทำเลที่ตั้ง (บางจังหวัดในญี่ปุHนจะมีการจัดเก็บภาษีการวางแผนเมืองเพิ่มเติมนอกเหนือจาก
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรAาง) เปTนตAน 

 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรAางในประเทศญี่ปุHนปTนภาษีที่ผูAถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสรAาง เชIน บAานเดี่ยว แมนช่ัน 
อพาร:ทเมAนท: คอนโดมีเนียม เปTนตAน ตAองชำระใหAกับภาครัฐทุกปW โดยคำนวณจากอสังหาริมทรัพย:ที่ถือครองในวันที่ 1 
มกราคม อัตราภาษีมีอัตราเดียวอยู #ที ่ 1.4% และในบางจังหวัดหรือบางเมืองอาจจะมีการเรียกเก็บภาษี 

การวางแผนเมือง เพ่ิมอีก 0.3% 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร3าง 

      ภาระภาษี = ราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสรAาง x อัตราภาษี (1.4%) 

  
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร3างบวกภาษีการวางแผนเมือง 

      ภาระภาษี = (ราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสรAาง x อัตราภาษี (1.4%) 

  + (ราคาประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสรAาง x อัตราภาษี (0.3%)) 

 ในการพิจารณาลดหยIอนภาษีที ่ด ินและสิ ่งปลูกสรAางในประเทศญี ่ปุHน 
จะพิจารณาเฉพาะขนาดและอายุของสิ ่งปลูกสร3างเป6นเกณฑ@ในการพิจารณา
ลดหยIอนภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรAาง ดังน้ี 

การลดหย:อนภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร@าง 

1. ท่ีดินเพ่ือสร3างท่ีอยู#อาศัยขนาดเล็ก 

    สรAางบAานบนพ้ืนท่ีขนาดไมIเกิน 200 ตร.ม.    
    จะลดหยIอนฐานภาษีลงไดA 1 ใน 6 

    ภาษีท่ีดิน = (ราคาประเมินท่ีดิน x 1/6) x 1.4% 

2. ท่ีดินเพ่ือสร3างท่ีอยู#อาศัยท่ัวไป 

    สรAางบAานบนพ้ืนท่ีขนาดมากกวIา 200 ตร.ม.  
    จะลดหยIอนฐานภาษีลงไดA 1 ใน 3 

    ภาษีท่ีดิน = (ราคาประเมินท่ีดิน x 1/3) x 1.4% 

ขนาดของที่ดิน อายุของสิ่งปลูกสร@าง 

1. บ3านท่ีอยู#อาศัยท่ัวไป (ท่ีไม#ใช#บ3านใหม#) 

    ภาษีส่ิงปลูกสร3าง = (ราคาประเมินส่ิงปลูกสรAาง 
          หลังหักคIาเส่ือม x 1.4%) 
2. บ3านท่ีอยู#อาศัยสร3างใหม# 

    มีสIวนลดหยIอนพิเศษเพ่ิมใหA 50% เปTนเวลา 3 – 5 ปW  
    ภาษีส่ิงปลูกสร3าง = (ราคาประเมินส่ิงปลูกสรAาง 
          หลังหักคIาเส่ือม x 1.4%) x 0.5 
 

ประเทศญ่ีปุaนจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย@แบบทรัพยสิทธิเท#าน้ัน 
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บทสรุป 

การจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย6เป8นหนึ่งในเครื่องมือของภาครัฐ 
ที่จะชDวยกระตุHนใหHผูHถือครองอสังหาริมทรัพย6นำทรัพย6สินของตน

ออกมาใชHประโยชน6ตามควรแกDสภาพ และยังเป8นแหลDงรายไดHรายปQ 
ที่มั่นคงอีกดHวย ไมDวDาจะเป8นการจัดเก็บภาษีอสังหาริมทรัพย6 
แบบทรัพยสิทธิหรือบุคคลสิทธิก็ตาม ตDางมีความเหมาะสม 

กับบริบทที่แตกตDางกันออกไปของแตDละประเทศ  
เป8นผลใหHประเทศตDาง ๆ มีการออกแบบกฎหมาย อัตรา ขHอกำหนด 

สำหรับภาษีอสังหาหริมทรัพย6ที่แตกตDางกัน 


