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Highlight 

  ร่างพ.ร.บ.ภาษทีีด่นิฯ ฉบบัใหม่ จะสง่ผลใหก้ารประเมนิภาษมีคีวามชดัเจนมากขึน้ จากการ
เปลี่ยนวธิปีระเมนิฐานภาษีตามฐานรายได้ของทรพัยส์นิไปเป็นการประเมนิตามมูลค่าของ
ทรพัยส์นิ โดยจะใชร้าคากลางมาตรฐานในการแยกค านวนมลูค่าทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ซึง่จะ
ไม่ขึ้นกบัดุลยพนิิจของเจ้าหน้าที่ อกีทัง้ยงัปรบัหลกัการประเมนิอตัราภาษีใหม่ โดยจะ
พจิารณาจากเจตนาการใชป้ระโยชน์ของทีด่นิฯ เป็นส าคญั  

 ทัง้นี้ อไีอซปีระเมนิผลกระทบทีค่าดว่าจะเกดิขึน้กบัผูป้ระกอบการอสงัหาฯ ไทย หลงัจากที่
กฎหมายภาษีที่ดนิฯ ฉบบันี้มผีลบงัคบัใช้จรงิ ในวนัที ่1 ม.ค. 2019 ทัง้ในแง่บวกและลบ
ส าหรบักรณีทีแ่ตกต่างกนัไป โดยในภาพรวมแลว้ผูป้ระกอบการอสงัหาฯ ใหเ้ช่ามแีนวโน้มที่
จะไดร้บัผลกระทบในหลายมติมิากกว่าผูป้ระกอบการอสงัหาฯ เพื่อขาย  

 

 

ร่างพ.ร.บ.ภาษีที่ดินฯ ฉบับใหม่ได้เปลี่ยนเกณฑ์การประเมินใหม่ ซึ่งมีสาระส าคัญ 2 ส่วนหลัก คือ 1) การ
ประเมินฐานภาษีตามต้นทุน และ 2) หลักการพิจารณาอัตราภาษีตามเจตนาการใช้ประโยชน์ที่ดินฯ ซึง่ในส่วน
แรก 1) วธิกีารประเมนิฐานภาษีตามต้นทุน (cost approach) จากเดมิที่ใช้เกณฑป์ระเมนิตามรายได้ของทรพัย์สนิ1 (income 
approach) สง่ผลใหก้ารประเมนิดงักล่าวสว่นใหญ่แลว้ จะเป็นไปตามดุลยพนิิจของเจา้หน้าทีเ่ป็นส าคญั ซึง่กฎหมายภาษีทีด่นิฯ 
ฉบบัใหม่ได้เปลี่ยนเกณฑป์ระเมนิ โดยจะประเมนิตามมูลค่าทรพัยส์นิของทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งรวมกนั ซึ่งจะใชร้าคาประเมนิ
กลางจากกรมธนารกัษ์เป็นราคากลางมาตรฐาน เพื่อแยกค านวณมูลค่าทรพัยส์นิทัง้หมด โดยสิง่ปลูกสรา้งในแต่ละประเภทจะมี
ราคาประเมนิกลางทีแ่ตกต่างกนัไป ทัง้นี้ ราคาประเมนิกลางของทัง้สองส่วนจะมกีารปรบัขึน้ตามรอบบญัชกีารประเมนิราคาทุก 
4 ปี และ 2) หลกัการประเมนิอตัราภาษีตามเจตนาการใชป้ระโยชน์ทีด่นิฯ ซึง่จากเดมิจะพจิารณาอตัราภาษีจากทีต่วัทรพัยส์นิ
ตามการประเมนิค่ารายปีหลกั แต่เกณฑใ์หมจ่ะพจิารณาจากเจตนาการใชป้ระโยชน์ทีด่นิฯ ของเจา้ของแทน โดยสิง่ปลูกสรา้งจะ
ถูกแยกประเมนิตามการใชป้ระโยชน์จรงิ อาทิ อาคารพาณิชย์ 2 ชัน้ ทีช่ ัน้ล่างเป็นรา้นคา้และชัน้บนเป็นทีพ่กัอาศยั จะถูกแบ่ง
ประเมนิตามสดัส่วนพืน้ที่ใช้ประโยชน์จรงิของอาคาร โดยร้านค้าชัน้ล่างจะถูกคดิภาษีตามอตัราภาษีเพื่อการพาณิชย์ ขณะที่
พืน้ที่ชัน้บนซึง่เป็นที่อยู่อาศยั จะถูกแบ่งคดิตามอตัราภาษีเพื่อทีอ่ยู่อาศยั โดยการแยกค านวณภาษีตามการใช้ประโยชน์จรงิ
ดงักล่าว จะสรา้งความชดัเจนและไดม้าตรฐานมากขึน้ รวมถงึเพิม่ความโปร่งใสทีเ่ป็นธรรมใหก้บัทัง้เจา้ของทรพัยส์นิและภาครฐั 
ซึง่การใชป้ระโยชน์ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งจะถูกแบ่งออกเป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่ 1) เพื่อเกษตรกรรม 2) เพื่ออยู่อาศยั 3) เพื่อการ
พาณิชยห์รอือุตสาหกรรม และ 4) ทีด่นิรกรา้งว่างเปล่า (รปูที ่1) โดยเกณฑก์ารประเมนิทีถู่กปรบัเปลีย่นไปดงักล่าว จะส่งผลให้

                                                 
1
 อา้งองิตามพระราชบญัญตัภิาษโีรงเรอืนและทีด่นิ พ.ศ. 2475 มาตรา 8 “ค่ารายปี” หมายความว่า จ านวนเงนิซึง่ทรพัยส์นินัน้สมควรใหเ้ช่าไดใ้นปีหนึ่ง ๆ 
ในกรณทีีท่รพัยส์นินัน้ใหเ้ช่าใหถ้อืว่าค่าเช่านัน้คอืค่ารายปี แต่ถา้เป็นกรณทีีม่เีหตุอนัสมควรทีท่ าใหพ้นกังานเจา้หน้าทีเ่หน็ว่าค่าเช่านัน้มใิช่จ านวนเงนิอนั
สมควรทีจ่ะใหเ้ช่าได ้หรอืเป็นกรณทีีห่าค่าเช่าไมไ่ดเ้นื่องจากเจา้ของทรพัยส์นิด าเนินกจิการเองหรอืดว้ยเหตุประการอื่น ใหพ้นกังานเจา้หน้าทีม่อี านาจ
ประเมนิค่ารายปีไดโ้ดยค านึงถงึลกัษณะของทรพัยส์นิ ขนาด พืน้ที ่ท าเลทีต่ ัง้ และบรกิารสาธารณะทีท่รพัยส์นินัน้ไดร้บัประโยชน์ 

19 เมษายน 2017 
 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง…ผลกระทบต่อผู้ประกอบการอสังหาฯ ไทย 
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ผูป้ระกอบการอสงัหาฯ เพื่อขาย และผูป้ระกอบการอสงัหาฯ ใหเ้ช่าไดร้บัผลกระทบทีแ่ตกต่างกนัไป 

ผู้ประกอบการอสังหาฯ เพื่อขาย มีแนวโน้มที่จะต้องเผชิญกับต้นทุนที่เพิ่มข้ึนจากภาระภาษีนี้ ทั้งในส่วน
ของทรัพย์สินที่อยู่ระหว่างหรือรอการพัฒนา และหน่วยเหลือขายสะสมของโครงการ โดยปกตแิลว้โครงการ
จะเสยีภาษีบ ารุงทอ้งทีค่่อนขา้งถูก ส าหรบัทรพัยส์นิทีอ่ยู่ระหว่างหรอืรอการพฒันา และหน่วยเหลอืขายสะสมของโครงการซึ่ง
อตัราภาษจีะขึน้อยู่กบัราคาปานกลางของทีด่นิ2 โดยทีด่นิทีม่รีาคาประเมนิไม่เกนิ 30,000 บาทต่อไร่ จะเสยีภาษสีงูสดุที ่70 บาท
ต่อไร ่ขณะทีก่ฎหมายภาษีทีด่นิฯ ฉบบัใหม่ จะประเมนิทรพัยส์นิทีอ่ยู่ระหว่างหรอืรอการพฒันา และหน่วยเหลอืขายสะสมของ
โครงการ ตามอตัราการใชป้ระโยชน์ทีด่นิเพื่อการพาณิชย ์ทีม่อีตัราภาษีสงูสุดถงึ 2% ของมูลค่าทรพัยส์นิ แมว้่าโครงการนัน้จะ
ถูกพฒันาเพื่อเป็นทีอ่ยู่อาศยั แต่กจ็ะไม่ถูกคดิตามอตัราภาษีเพื่อทีอ่ยู่อาศยั ซึง่มอีตัราภาษีสงูสุดเพยีงแค่ 0.5% อย่างไรกด็ ีใน
สว่นของทรพัยส์นิทีอ่ยู่ระหว่างหรอืรอการพฒันา ภาครฐัยงัอนุโลมดว้ยการบรรเทาภาษลีง ในช่วง 3 ปีแรก  โดยจะปรบัลดอตัรา
ภาษเีหลอืเพยีง 0.05% ของมลูค่าทรพัยส์นิ (รปูที ่2) ซึง่เมื่อเทยีบกบัอตัราภาษีเดมิ ในราคาประเมนิทีด่นิไม่เกนิ 30,000 ต่อไร่ 
จะพบว่าอตัราใหม่จะเสยีภาษีเพยีงแค่ 15 บาทต่อไร่ จงึคาดว่าในกรณีนี้จะไม่ส่งผลกระทบต่อต้นทุนโครงการมากนัก รวมถงึ
ระยะเวลาที่บรรเทากน็ับว่าเพยีงพอส าหรบัการพฒันาโครงการ อย่างไรกด็ ีส าหรบัเกณฑก์ารประเมนิมูลค่าของโครงการทีอ่ยู่
ระหว่างการก่อสรา้งยงัมคีวามไม่ชดัเจนมากนัก แต่คาดว่าเกณฑก์ารประเมนิฐานภาษีนัน้จะถูกคดิตามพืน้ทีส่ ิง่ปลูกสรา้งทีแ่ลว้
เสรจ็จรงิ ณ รอบเวลาช าระภาษใีนแต่ละปี ซึง่อไีอซมีองว่าผลกระทบโดยรวมจะไม่รุนแรงมากนกั  

ในขณะที่หน่วยเหลือขายสะสมของโครงการ มีแนวโน้มที่จะส่งผลกระทบต่อต้นทุนที่ปรับเพิ่มข้ึนของ
โครงการโดยตรง ซึ่งเมื่อเทยีบกบัอตัราภาษีเดมิ ในกรณีตวัอย่างเช่น มหีน่วยเหลอืขายเป็นบ้านที่มมีูลค่าประเมนิที่ดนิ
พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งไม่เกนิ 20 ลา้นบาท ตัง้อยู่บนทีด่นิ 1 ไร่ ในราคาประเมนิทีด่นิไม่เกนิ 30,000 บาทต่อไร่ จากเดมิจะเสยีภาษี
สงูสุดอยู่ที ่70 บาทต่อไร่ แต่อตัราใหม่จะต้องเสยีภาษีเพิม่ขึน้อกีกว่า 30% โดยโครงการบา้นแนวราบจะไดร้บัผลกระทบน้อย
กว่าโครงการคอนโดฯ เนื่องจากราคาประเมนิกลางของสิง่ปลูกสร้างส าหรบัโครงการบ้านแนวราบ จะถูกประเมนิเท่ากนัตาม
ขนาดพืน้ทีข่องบา้นในทุกระดบัราคาขาย ซึง่หมายความว่า โครงการบา้นระดบับนทีม่ขีนาดพืน้ทีเ่ท่ากบับา้นระดบัล่างจะรบัได้
ประโยชน์ทางภาษมีากกว่า ขณะทีก่ารค านวณมลูค่าของโครงการคอนโดฯ จะใชร้าคาประเมนิของอาคารชุด/หอ้งชุด ตามระดบั
ราคาขายของคอนโดฯ นัน้เป็นส าคญั โดยอีไอซีมองว่าหน่วยเหลือขายสะสมของโครงการ จะเป็นส่วนที่ส่งผลกระทบต่อ
ผูป้ระกอบการค่อนขา้งมาก โดยจะมผีลใหต้้นทุนของโครงการในแต่ละหน่วยเหลอืขายสงูขึน้จนกว่าจะเกดิการโอนให้กบัผูซ้ื้อ 
อย่างไรกด็ ีก่อนทีก่ฎหมายนี้จะมผีลบงัคบัใชใ้นวนัที ่1 ม.ค. 2019 ผูป้ระกอบการยงัมเีวลาพอทีจ่ะระบายหน่วยเหลอืขายทีแ่ลว้
เสรจ็อยู่ โดยสภาวะตลาด ณ สิน้ปี 2016 ของเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล มหีน่วยเหลอืขายสะสม อยู่ทีร่าว 184,000 หน่วย  

ผู้ประกอบการอสังหาฯ ให้เช่ามีแนวโน้มที่จะได้รับประโยชน์จากภาระภาษีที่ลดลงจากเดิมราว 20% จาก
กรณีศกึษาตวัอย่างของโครงการส านักงานใหเ้ช่าแห่งหนึ่งในย่านสาธร ซึง่มรีายได้จากการใหเ้ช่าพืน้ทีก่ว่า 645 ลา้นบาทต่อปี 
โดยพบว่าโครงการดงักล่าว เมื่อค านวณมูลค่าทรพัยส์นิตามหลกัการประเมนิราคาแบบใหม่จะอยู่ทีร่าว 1,150 ลา้นบาท ซึง่จะ
เป็นไปตามเกณฑอ์ตัราภาษีเพื่อการพาณิชยใ์นอตัราภาษีที ่1.2% ของมูลค่าทรพัย์สนิ โดยเกณฑก์ารประเมนิภาษีแบบใหม่ 
ผูป้ระกอบการจะเสยีภาษีทีล่ดลงจากเดมิกว่า 20% ซึง่ในปจัจุบนักม็กีารบรหิารภาระภาษีในส่วนนี้อยู่แลว้ผ่านโครงการสญัญา
เช่า โดยจะมกีารแบ่งแยกเป็นสญัญาเช่า และสญัญาบรกิารเพื่อถ่วงให้ภาระภาษีลดลง ซึ่งสญัญาเช่าจะถูกคดิตามอตัราภาษี
โรงเรอืนที ่12.5% ของรายไดจ้ากค่าเช่าทัง้หมด ขณะทีส่ญัญาบรกิารจะถูกคดิตามอตัราภาษีมูลค่าเพิม่ที่ 7% ของรายไดจ้าก
ค่าบรกิารทัง้หมด ดงันัน้ เมื่อกฎหมายฉบบันี้ไดเ้ปลีย่นวธิกีารประเมนิภาษีใหม่ โดยคดิฐานภาษีตามมูลค่าของทรพัยส์นิ จงึมี
แนวโน้มทีก่ารบรหิารภาษผี่านการใชส้ญัญาบรกิารจะถูกยกเลกิไป เน่ืองจากเป็นภาระภาษทีีไ่ม่จ าเป็น  

                                                 
2 อา้งองิตามบญัชอีตัราภาษบี ารุงทอ้งทีต่ามมาตรา 7 ทีแ่นบทา้ยพระราชบญัญตัภิาษบี ารุงทอ้งที ่พ.ศ. 2508 
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อย่างไรก็ดี ยังมีกรณีของการให้เช่าอสังหาฯ ที่ปัจจุบันอัตราค่าเช่าต่ า แต่มูลค่าของทรัพย์สินตามราคา
สูง โดยเมื่อฐานภาษีถูกเปลี่ยนมาคิดตามต้นทุน จะส่งผลให้ต้นทุนจากภาระภาษีของผู้ให้เช่าเพิ่มข้ึน 
โดยเฉพาะในกรณีของผูป้ระกอบการที่ปจัจุบนัก าลงัเช่าทีด่นิของภาครฐัหรอืรฐัวสิาหกจิ ตามพืน้ทีใ่จกลางเมอืงต่างๆ ซึง่เมื่อ
วธิกีารประเมนิถูกเปลี่ยนไป จะเป็นเหตุให้ผู้ให้เช่าที่ดนิต้องจ่ายภาระภาษีใหม่ที่เพิม่ขึน้ เนื่องจากมูลค่าของทรพัย์สนิจะถูก
สะทอ้นออกมาตามศกัยภาพจรงิของทีด่นินัน้ จงึมแีนวโน้มทีผู่ใ้หเ้ช่าทีด่นิจ าเป็นตอ้งปรบัอตัราค่าเช่าทีด่นิขึน้เพื่อรกัษาอตัราผล
ก าไร โดยจะสง่ผลใหผู้ป้ระกอบการทีก่ าลงัเช่าทีด่นิเพื่อท าโครงการใหเ้ช่าอยู่ในปจัจุบนั มแีนวโน้มทีต่้นทุนค่าเช่าทีด่นิแปลงนัน้
จะสงูขึน้ตามไปดว้ย อย่างไรกด็ ีโดยปกตแิลว้ภาระภาษทีีเ่กดิขึน้จะขึน้อยู่กบัขอ้ตกลงในสญัญาเช่าระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าใน
ความรบัผิดชอบของภาษีว่าใครจะเป็นผู้ร ับผิดชอบ ซึ่งอีไอซีมองว่าผู้เช่ามีแนวโน้มจะได้รับผลกระทบจากการที่ผู้ให้เช่า
จ าเป็นตอ้งปรบัอตัราค่าเช่าขึน้เพื่อชดเชยกบัภาระภาษใีหม่ ไม่ว่าจะเป็นโครงการใหเ้ช่าทีท่ าเป็นทีอ่ยู่อาศยัหรอือาคารพาณิชย ์

นอกจากนี้ ยังมีประเด็นเรื่องพื้นที่ส่วนกลางของโครงการอสังหาฯ ให้เช่า ที่จะส่งผลให้ผู้ประกอบการมี
ต้นทุนที่ไม่จ าเป็นในส่วนนี้เพิ่มข้ึน ซึ่งจะเป็นปัจจัยที่กระทบต่อแนวโน้มของอัตราค่าเช่าได้ในอนาคต โดยการ
ประเมนิฐานภาษแีบบใหม่ มลูค่าทรพัยส์นิส่วนกลางของโครงการอสงัหาฯ ใหเ้ช่าต้องถูกคดิค านวณรวมเขา้ไปในฐานภาษีใหม่
ดว้ย ซึง่จะสง่ผลใหผู้ป้ระกอบการตอ้งมตีน้ทุนค่าใชจ้า่ยทีไ่ม่จ าเป็นเพิม่ขึน้ จากเดมิทีไ่ม่ตอ้งจ่ายสว่นน้ี โดยระยะต่อไปมแีนวโน้ม
ว่าค่าใชจ้่ายทางภาษใีนส่วนของทรพัยส์นิส่วนกลางจะถูกคดิรวมเขา้ไปกบัอตัราค่าเช่า ซึง่จะส่งผลให้แนวโน้มของอตัราค่าเช่า
ปรบัตวัเพิม่ขึน้ได้ โดยแนวโน้มนี้ส่วนใหญ่จะเกดิขึน้กบักรณีทีอ่ตัราค่าเช่าในปจัจุบนัอยู่ต ่ากว่าศกัยภาพของทีด่นิทีค่วรจะเป็น
ดงัทีก่ล่าวมาเบือ้งตน้ ในขณะทีก่รณีทีอ่ตัราค่าเช่าสอดคลอ้งกบัศกัยภาพของทีด่นิอยู่แลว้ การปรบัเพิม่อตัราค่าเช่าคงไม่สงูมาก
นัก เนื่องจากภาระภาษีทีต่้องจ่ายของโครงการโดยรวมลดน้อยลง ดงัเช่นกรณีศกึษาของโครงการส านักงานใหเ้ช่าแห่งหนึ่งใน
ย่านสาธรทีก่ล่าวมา อย่างไรกต็าม การใหค้วามส าคญักบันิตกิรรมเพื่อเช่า/ใหเ้ช่าของแต่ละโครงการก่อนทีจ่ะท าสญัญาเช่าเป็น
สิง่จ าเป็นทีท่ ัง้สองฝา่ยตอ้งมุ่งเน้นเป็นพเิศษ เพื่อทีจ่ะลดผลกระทบของภาระภาษทีีจ่ะเกดิขึน้ในระยะต่อไป  

Implication   

 

 

 

อีไอซีแนะผู้ประกอบอสังหาฯ ให้เช่า ควรที่จะมีการปรับปรุงสิ่งปลูกสร้างใหม่ให้
สอดรับกับการที่จะปรับอัตราค่าเช่าข้ึนในอนาคต โดยเฉพาะในกรณีทีป่จัจุบนัอตัราค่า
เช่าไม่ได้สะท้อนจริงตามศกัยภาพของที่ดินที่ควรจะเป็น แต่ต้องการที่จะปรบัอตัราค่าเช่าขึ้น 
ดงันัน้ การปรบัปรุงสิง่ปลูกสรา้งใหม่ใหส้อดรบัการอตัราค่าเช่าทีส่งูขึน้ กจ็ะเป็นการช่วยลดอตัรา
การย้ายออกของผูเ้ช่าได ้ในขณะทีผู่เ้ช่ากจ็ าเป็นต้องปรบัตวัใหม่ ใหส้อดคลอ้งกบัสภาพการเงนิ
ของกจิการเมื่อตอ้งมารบัภาระต้นทุนค่าเช่าทีม่แีนวโน้มจะสงูขึน้ ดว้ยการลดขนาดพืน้ทีเ่ช่าลงให้
เพยีงพอ และพอใชส้ าหรบัทีจ่ะด าเนินงานต่อไปไดใ้นอนาคต 

   ส าหรับผู้ประกอบการอสังหาฯ เพื่อขายควรเร่งระบายหน่วยเหลือขายสะสมใน
โครงการก่อนที่กฎหมายจะมีผลบังคับใช้ โดยเฉพาะโครงการทีมู่ลค่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
ตามราคาประเมนิสงู ซึง่ผูป้ระกอบการสามารถตรวจสอบราคาประเมนิที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งไดจ้าก
ฐานขอ้มูลออนไลน์ของกรมธนารกัษ์ เพื่อค านวณภาระภาษีทีต่้องจ่ายล่วงหน้าได้ และจะไดเ้ตรยีม
แผนกลยุทธ์ในการบรหิารการก่อสรา้งในแต่ละโครงการเพื่อจ ากดัภาระภาษี ไม่ให้ส่งผลกระทบต่อ
ต้นทุนมากจนเกนิไป อย่างไรกด็ ีปจัจุบนัภาครฐัก าลงัเร่งประเมนิราคาที่ดนิรายแปลงใหม่ทัง้หมด 
โดยมกี าหนดทีจ่ะใหเ้สรจ็ทนัภายในสิน้ปีนี้ ซึง่ยงัมเีวลาพอสมควรส าหรบัผูป้ระกอบการในการเตรยีม
รบัมอืกบัผลกระทบทีจ่ะเกดิขึน้ในระยะต่อไป 
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