
 

 

การเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างส าหรับเจ้าของกรรมสิทธิ์รวมในห้องชุด 
 
  พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. ๒๕๖๒ ท่ีถูกน ามาใช้บังคับแทน
พระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๗๕ ก าหนดให้ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้เป็นท่ีอยู่
อาศัยต้องเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างฯ มาตรา ๓๗ (๒) 
เว้นแต่เข้ากรณีตามมาตรา ๔๑ วรรคหนึ่ง ท่ีได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
โดยพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างฯ มาตรา ๔๑ วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “ในกรณีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้างท่ีเจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน  
ตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎรในวันท่ี ๑ มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่า
ของฐานภาษีในการค านวณภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท” มาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า 
“การค านวณภาษีให้ใช้ฐานภาษีของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งค านวณได้ตามมาตรา ๓๕ 
หักด้วยมูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับยกเว้นตามมาตรา ๔๐ หรือมาตรา ๔๑ แล้วคูณด้วยอัตราภาษี
ตามมาตรา ๓๗ ตามสัดส่วนท่ีก าหนดในมาตรา ๓๘ ผลลัพธ์ท่ีได้เป็นจ านวนภาษีท่ีต้องเสีย” 
โดยมาตรา ๓๕ ก าหนดฐานภาษี ได้แก่ มูลค่าท้ังหมดของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งใช้ราคา
ประเมินทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ดังนั้น นิติบุคคลท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินและสิ่ งปลูกสร้างจะไม่ได้รับยกเว้นภาษี ท่ีดิน  
และสิ่งปลูกสร้างในฐานะเป็นท่ีอยู่อาศัย เฉพาะบุคคลธรรมดาเท่านั้นท่ีจะได้รับยกเว้นภาษีท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้าง โดยบุคคลธรรมดาต้องใช้ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นท่ีอยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ใน
ทะเบียนบ้านในวันท่ี ๑ มกราคม ของปีภาษีนั้นจะได้รับยกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างส าหรับ
มูลค่าฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท เช่น ในปีภาษี ๒๕๖๙ ในวันท่ี ๑ มกราคม ๒๕๖๙ เจ้าของ
ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างต้องมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านจึงจะได้รับยกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
และได้รับยกเว้นเฉพาะกรณีท่ีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างนั้นมีมูลค่าไม่เกินห้าสิบล้านบาท ถ้าท่ีดิน  
และสิ่งปลูกสร้างมีมูลค่าเกินกว่าห้าสิบล้านบาทจะได้รับยกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
เพียงห้าสิบล้านบาทเท่านั้น ส่วนท่ีเกินกว่าห้าสิบล้านบาทต้องน ามาค านวณเพื่อเสียภาษีท่ีดิน 
และสิ่งปลูกสร้าง 
  บุคคลหลายคนอาจเป็นเจ้าของรวมในท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างได้ ในกรณีท่ีบุคคลหลายคน
ถือกรรมสิทธิ์รวมในห้องชุด ถ้าห้องชุดมีราคาประเมินทุนทรัพย์เกินกว่าห้าสิบล้านบาทขึ้นไป  
การค านวณมูลค่าของฐานภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างจะค านวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์
ท้ังหมดหรือตามสัดส่วนของเจ้าของรวม เช่น นายต้นและนางสาวต้อมต่างเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
ในห้องชุดท่ีมีราคาประเมินทุนทรัพย์ ๙๐,๐๐๐,๐๐๐ บาท นายต้นและนางสาวต้อมต่างมีชื่อ 
อยู่ในทะเบียนบ้านของห้องชุด ราคาประเมินเพื่อใช้ในการค านวณภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ของห้องชุดจะใช้ราคาใด ระหว่าง (๑) เมื่อนายต้นและนางสาวต้อมต่างถือกรรมสิทธิ์รวม 
ในห้องชุด การประเมินมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์รวมจึงต้องแยกราคาประเมิน 
ของเจ้าของรวมแต่ละคนแยกจากกัน ราคาประเมินเพื่อเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของนายต้น
และนางสาวต้อมจึงเป็นคนละ ๔๕,๐๐๐,๐๐๐ บาท เมื่อมูลค่าของฐานภาษีไม่เกินห้าสิบล้านบาท 
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นายต้นและนางสาวต้อมจึงได้รับยกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือ (๒) ราคาประเมินเพื่อเสีย
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง คือ ๙๐,๐๐๐,๐๐๐ บาท นายต้นและนางสาวต้อมได้รับยกเว้นภาษี
เฉพาะส่วนท่ีไม่เกินห้าสิบล้านบาทเท่านั้น ส่วนท่ีเกินกว่าห้าสิบล้านบาท นายต้นและนางสาวต้อม
ต้องร่วมกันช าระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 ค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี ๓๒๒๗/๒๕๖๘ ฐำนภำษีเพื่อกำรค ำนวณภำษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำง 
และกำรยกเว้นมูลค่ำของฐำนภำษีถูกบัญญัติไว้เป็นกำรเฉพำะโดยให้ใช้มูลค่ำท้ังหมดของท่ีดิน  
และสิ่งปลูกสร้ำงนั้น รวมท้ังสิ่งปลูกสร้ำงท่ีเป็นห้องชุดท่ีให้ใช้รำคำประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด  
เป็นเกณฑ์ในกำรค ำนวณ ตำม พ.ร.บ.ภำษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำง พ.ศ. ๒๕๖๒ มำตรำ ๓๕ วรรคสอง 
(๓) เมื่อบทบัญญัติในมำตรำ ๔๑ วรรคหนึ่ง ให้สิทธิและบรรเทำภำระของผู้เสียภำษีโดยยกเว้น
มูลค่ำของฐำนภำษีในกำรค ำนวณภำษีให้กับทรัพย์สินไม่เกินห้ำสิบล้ำนบำทส ำหรับบุคคลธรรมดำ
ซึ่งเป็นเจ้ำของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำงท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อำศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้ำน ซึ่งสิ่งปลูกสร้ำง 
ท่ีเป็นห้องชุดได้รับยกเว้นมูลค่ำของฐำนภำษีตำมรำคำประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดไม่ เกิน  
ห้ำสิบล้ำนบำทแรกโดยมิได้ค ำนึงถึงว่ำท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำงดังกล่ำวมีเจ้ำของกรรมสิทธิ์ 
เพียงคนเดียวหรือเป็นกรรมสิทธิ์รวม หรืออีกนัยหนึ่งคือมิได้พิจำรณำจำกสิ ทธิของเจ้ำของ
ทรัพย์สินหรือจ ำนวนผู้ถือกรรมสิทธิ์ แต่พิจำรณำจำกตัวทรัพย์เป็นส ำคัญ เมื่อโจทก์ท้ังสองเป็น
เจ้ำของกรรมสิทธิ์รวมในห้องชุดพิพำท จึงได้รับยกเว้นมูลค่ำฐำนภำษีในกำรค ำนวณภำษีตำมรำคำ
ประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดในส่วนท่ีไม่เกินห้ำสิบล้ำนบำทตำมมำตรำ ๓๕ วรรคสอง (๓), ๔๑ วรรคหนึ่ง 
ประกอบประกำศกระทรวงกำรคลัง เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีกำรค ำนวณกำรยกเว้นมูลค่ำ  
ของฐำนภำษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำงซึ่งเจ้ำของเป็นบุคคลธรรมดำใช้เป็นท่ีอยู่อำศัยและมีชื่ออยู่ใน
ทะเบียนบ้ำนตำมกฎหมำยว่ำด้วยกำรทะเบียนรำษฎร ลงวันท่ี ๒๑ มิถุนำยน ๒๕๖๒ ข้อ ๑ 
ท้ังโจทก์ทั้งสองเป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์รวมในห้องชุดพิพำทท่ีไม่อำจแบ่งแยกได้ตำม พ.ร.บ.อำคำรชุด 
พ.ศ. ๒๕๒๒ มำตรำ ๑๒ จึงไม่อำจอ้ำงบทบัญญัติตำม ป.พ.พ. มำตรำ ๑๓๖๖ มำใช้กับกำรค ำนวณภำษี
ตำม พ.ร.บ.ภำษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้ำง พ.ศ. ๒๕๖๒ ได ้
 เมื่อกรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
มาตรา ๑๒ ดังนั้น ไม่ว่าห้องชุดจะมีเจ้าของกรรมสิทธิ์รวมกี่คนก็ตาม สิ่งปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด  
ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ของห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการค านวณ โดยได้รับยกเว้นภาษีท่ีดิน  
และสิ่งปลูกสร้างไม่เกินห้าสิบล้านบาทเท่านั้น ส่วนท่ีเกินกว่าห้าสิบล้านบาทต้องน ามาค านวณ 
เพื่อเสียภาษี ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ไม่อาจแยกราคาประเมินทุนทรัพย์ตามสัดส่วนของ  
เจ้าของกรรมสิทธิ์รวมได้ 
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