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การหกัค่าเสือ่มสภาพของสิง่ปลูกสรา้ง 

วษิณุ วาสานนท ์

ประเภท ค่าเสือ่มสภาพ (รอ้ยละ) 

ตกึ  ปีที่ 1-10 เพิม่ข้ึน รอ้ยละ 1 ต่อปี 

ปีที่ 11-42 เพิม่ข้ึน รอ้ยละ 2 ต่อปี 

ปีที่ 43 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 76 ตลอดอายุใชง้าน 

ตกึครึ่งไม ้ ปีที่ 1-5 เพิม่ข้ึน รอ้ยละ 2 ต่อปี 

ปีที่ 6-15 เพิม่ข้ึน รอ้ยละ 4 ต่อปี 

ปีที่ 16-21 เพิม่ข้ึน รอ้ยละ 5 ต่อปี 

ปีที่ 22  เป็นตน้ไป รอ้ยละ 85 ตลอดอายุใชง้าน 

ไม ้ ปีที่ 1-5 เพิม่ข้ึน รอ้ยละ 3 ต่อปี 

ปีที่ 6-15 เพิม่ข้ึน รอ้ยละ 5 ต่อปี 

ปีที่ 16-18 เพิม่ข้ึน รอ้ยละ 7 ต่อปี 

ปีที่ 19 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 93 ตลอดอายุใชง้าน 



อายสุิ่งปลูกสร้าง (ปี) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48

ประเภทตึก
หกัร้อยละ

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 58 60 62 64 66 68 70 72 72

ประเภทตึกครึง่ไม้
หกัร้อยละ

2 4 6 8 10 14 18 22 26 30 34 38 42 46 50 55 60 65 70 75 80

ประเภทไม้
หกัร้อยละ

3 6 9 12 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 72 79 86

 76 % ตลอดอายกุารใช้งาน

85 % ตลอดอายกุารใช้งาน

93 % ตลอดอายกุารใช้งาน

หมายเหตุ : การนับจ านวนปีใหเ้ริม่นับจากวัน เดือน ปีทีก่่อสร้างแลว้เสร็จจนถึงปีภาษี โดยดูจากวันก าหนดเลขทีบ้่านในทะเบียนบ้าน, ใบรับรองการก่อสร้างอาคารฯ หรือหนังสอืรับรองอายอุาคารจากหน่วยงานทีเ่ก่ียวข้อง
              และใหนั้บจ านวนตามปีปฏิทนิเป็นปีๆ เศษของปีใหนั้บเป็นหน่ึงปี

ตารางก าหนดอัตราร้อยละของค่าเสื่อมสิ่งปลูกสร้าง



ภ.ด.ส. ..........

รวมราคา หักมลูค่า คงเหลอื

ลักษณะ ราคา รวมราคา ประเภท ขนาดพ้ืนที่ ราคา รวมราคา ราคาประเมนิ ประเมนิของ ฐานภาษี ราคาประเมิน
ที่ การท า ประเมนิ ประเมนิ ของ สิ่งปลูกสร้าง ประเมนิ ประเมนิ อายุ คิดเป็น สิ่งปลูกสร้าง ที่ดินและ ที่ได้รับ ทุนทรพัย์

ประโยชน์ ต่อ ตร.ว. ของที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง (ตร.ม.) ต่อ ตร.ม. สิ่งปลูกสร้าง โรงเรอืน ค่าเสือ่ม หลังหักค่าเสื่อม สิ่งปลูกสร้าง ยกเวน้ ทีต่้องเสยี
(ตามบัญชี (บาท) (บาท) (ปี) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) ภาษี (บาท)

(บาท) (บาท) กรมธนารักษ์)

หมายเหตุ ลักษณะการท าประโยชน์ ๑ ประกอบเกษตรกรรม
๒ อยู่อาศัย
๓ อื่นๆ
๔ ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชนต์ามควรแก่สภาพ

บัญชีราคาประเมินทนุทรัพยข์องทีด่นิและสิง่ปลกูสร้าง

เน้ือที่ดิน
จ านวน

ค านวณ
เป็น 
ตร.ว.

ราคาประเมนิทุนทรัพย์ของสิ่งปลูกสร้าง

ประเภท
ที่ดิน

อัตรา
ภาษี

ค่าเสือ่ม

ราคาประเมนิทุนทรัพย์ของที่ดิน

ไร่ งาน วา
ที่

เลขที่



ภ.ด.ส. ...........

ที่

หมายเหตุ ลักษณะการท าประโยชน์ ๑ ประกอบเกษตรกรรม
๒ อยู่อาศัย
๓ อื่นๆ
๔ ท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชนต์ามควรแก่สภาพ

ที่ตั้งอาคารชดุ/ห้องชดุ เลขที่ห้องชดุ
ขนาดพ้ืนที่รวม 

(ตร.ม.)

บัญชีราคาประเมินทนุทรัพยข์องอาคารชุด/หอ้งชุด

ชื่ออาคารชดุ/
ห้องชดุ

เลขทะเบียนอา
คาคชดุ

อัตราภาษี
(ร้อยละ)

คงเหลอืราคา
ประเมินทุน

ทรพัยท์ีต่้องเสยี
ภาษี (บาท)

หักมลูค่าฐานภาษีที่
ได้รับการยกเวน้ 

(บาท)

ราคา
ประเมนิต่อ 
ตร.ม. (บาท)

ราคาประเมนิ
อาคารชดุ/ห้องชดุ 

(บาท)

ลักษณะการท า
ประโยชน์



3. การค านวณ และการประเมินภาษี 





 



1.ค านวณที่ดิน = 100 x 30,000 = 3,000,000  บาท 

2.ค านวณสิง่ปลูกสรา้ง (บา้น)  = 80 x 600 = 48,000  บาท 

    หกัค่าเสือ่มรอ้ยละ 40 ต่อปี  48,000 – 19200 = 28,800  บาท 

 

3. ที่ดินรวมกบัสิง่ปลูกสรา้ง 3,000,000 + 28,800 = 3,028,800 บาท 

นาย ก. ไดร้บัการยกเวน้ภาษีในฐานภาษีไม่เกนิ 50 ลา้นบาท 

 

นาย ก. ที่ดิน 100 ตารางวา ตารางวาละ 30,000 บาท มีบา้นไม ้1 ชัน้ ขนาดพื้นที่  

80 ตารางเมตร  อาย1ุ0 ปี ตารางเมตรละ 600 บาท 

     

     ตวัอย่างการค านวณ (กรณีที่ดินที่ใชเ้พื่ออยู่อาศยั) 



นาย ก. มีที่ดิน 100 ตารางวา ราคาประเมินตารางวาละ 30,000 

    ใหลู้กปลูกบา้นพกัอาศยั 1 หลงัเตม็พื้นที่ บา้นไม ้1 ชัน้  

    พื้นที่ 80 ตารางเมตร  ปลูกสรา้งมาแลว้ 10 ปี  ตารางเมตรละ  

    600 บาท มีช่ือในทะเบยีนบา้น  

 

    -นาย ก. (ที่ดิน)  

      100 x 30,000 = 3,000,000 x 0.02% =600 บาท 

    -ลูก (บา้น) 80 x 600 = 48,000 หกัค่าเสือ่มรอ้ยละ 40 

     48,000 – 19200= 28,800 (ไม่เกนิ 10 ลา้นบาท ยกเวน้) 

 

 

 

ตวัอย่างการค านวณ (กรณีปลูกบา้นบนที่ดินของบคุคลอืน่) 









ที่ดินหรอืสิง่ปลูกสรา้งมีการใชป้ระโยชน์หลายประเภท 

     : ให ้อปท. จดัเกบ็ภาษีตามสดัสว่นการใชป้ระโยชนใ์นที่ดิน

หรอืสิง่ปลูกสรา้งตามประเภทการใชป้ระโยชนต์ามหลกัเกณฑท์ี่ 

รมว.กค. และ รมว.มท.ประกาศก าหนด 









ที่ดิน ขนาดพื้นที่ 50 ตร.ว  ราคาประเมินต่อ ตร.ว. 74,000 บ.  

สิง่ปลูกสรา้ง 3 ชัน้ ขนาดพื้นที่รวม  90  ตร.ม.  ราคาประเมินต่อ ตร.ม. 45,000 บ.  

1.ราคาประเมินที่ดิน = 50X74000 = 3,700,000 บาท 

2.ราคาสิง่ปลูกสรา้ง = 90X45000= 4,050,000 บาท (ยงัไม่ไดห้กัค่าเสือ่ม) 

รวมราคาที่ดินและสิง่ปลูกสรา้ง  = 7,750,000 บาท  

ค านวณตามสดัสว่น 

ชัน้ลา่งประกอบกจิการ ขนาดพื้นที่ 30 ตร.ม. = 30 x 100/90  = 33% 

    =  7,750,000 X 33/100  =  2,557,500 x 0.3/100 = 7,672.50 บาท 

 2 ชัน้บนใชอ้ยู่อาศยั ขนาดพื้นที่ 60 ตร.ม.  = 60 x 100/90 = 67% 

    = 7,750,000 x 67/100 =  5,192,500 (ไม่ถงึ 50 ลา้นบาท ไดร้บัยกเวน้) 

 

การค านวณตามสดัสว่น 


