
ภาษีที่ดินและสิง่ปลูกสรา้ง

ภาษทีี่ดนิและสิ่งปลูกสรา้ง หรือที่เรียกกนัย่อๆ ว่า ภาษทีี่ดนิ เป็นภาษทีี่จดัเก็บเป็นรายปี

ตามมูลค่าที่ดนิและสิ่งปลูกสรา้ง เช่น บา้น อาคาร ที่ครอบครอง โดยมอีงคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่น 

เช่น เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล (อบต.) กรุงเทพมหานคร เมืองพทัยา เป็นหน่วยงาน

รบัผดิชอบการจดัเก็บ เริ่มใชบ้งัคบัต ัง้แต่ 13 มนีาคม 2562 และจะเริ่มเก็บภาษีต ัง้แต่ 1 มกราคม 

2563 เป็นตน้ไป โดยอตัราภาษจีะค านวณตามประเภทการใชป้ระโยชน ์ซึง่อตัราสูงสุดที่เป็นไปไดอ้ยู่ที่

ปีละ 3% ของมลูค่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งท าใหต้อ้งยกเลกิการเก็บภาษีโรงเรือนและสิ่งป ลูกสรา้ง และภาษี

บ  ารุงทอ้งทีด่ว้ยเนื่องจากซ า้ซอ้นกนั



ผูเ้สยีภาษี

ผูเ้สยีภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง คอื เจา้ของทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้ง หรอืผูค้รอบครอง

หรอืท าประโยชนใ์นทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งทีเ่ป็นทรพัยส์นิของรฐั โดยจะเป็นบคุคลธรรมดา

หรอืเป็นนิตบิคุคลก็ไดถ้า้ใครเป็นเจา้ของหรอืครอบครองทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งอยู่ในวนัที1่

ม.ค. ของปีไหน ก็ใหเ้ป็นผูม้หีนา้ทีเ่สยีภาษสี  าหรบัปีนัน้ไป

ถา้เจา้ของทีด่นิและเจา้ของสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นินัน้เป็นคนละคนกนั ก็ใหเ้จา้ของทีด่นิ

เสยีภาษเีฉพาะส่วนของมลูค่าทีด่นิ ส่วนเจา้ของสิง่ปลูกสรา้งก็เสยีภาษเีฉพาะส่วนของมลูค่า

สิง่ปลูกสรา้ง



ที่ดินหรอืสิง่ปลูกสรา้งที่ตอ้งเสยีภาษี

ทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้ง เช่น บา้น อาคาร จะตอ้งเสยีภาษโีดยใชม้ลูค่าท ัง้หมดของทีด่นิหรอืสิง่ปลูก

สรา้งเป็นฐานในการค านวณภาษ ีโดยแยกตามรายการดงันี้

1. ทีด่นิ - ใชร้าคาประเมนิทนุทรพัยท์ีด่นิ

2. สิง่ปลูกสรา้ง - ใชร้าคาประเมนิทนุทรพัยส์ิง่ปลูกสรา้ง

3. สิง่ปลูกสรา้งทีเ่ป็นหอ้งชดุ (คอนโด) - ใชร้าคาประเมนิทนุทรพัยห์อ้งชดุ

องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่นจะเป็นผูป้ระกาศราคาประเมินทุนทรพัยข์องที่ดินและสิ่ง  

ปลูกสรา้ง อตัราภาษทีี่จดัเก็บ และรายละเอยีดอื่นที่จ  าเป็นในการจดัเก็บภาษใีนแต่ละปี ณ ส านกังาน 

หรือที่ท  าการขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่นก่อนวนัที่ 1 กุมภาพนัธข์องปีนัน้ ซึ่งราคาประเมนิทุน

ทรพัยน์ี้จะเป็นราคาเดยีวกบัราคาประเมนิทุนทรพัยข์องกรมที่ดิน แต่ถา้ไม่มรีาคาประเมนิทุนทรพัย ์

จะมีกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการและเงื่อนไขการค านวณมูลค่า ซึ่งยงัขณะนี้ ยงัรอการ

ประกาศอยู่

อนึ่ง ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจะคิดภาษเีฉพาะทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งเท่านัน้ ไมค่ดิจาก

ทรพัยส์นิอืน่ๆ ยกตวัอย่างเช่น ถา้เป็นโรงงานก็น าเฉพาะทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งมาค านวณภาษโีดยไม่

รวมเครื่องจกัรหรอือปุกรณต่์างๆ



วธิีค านวณภาษี

การค านวณภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจะใชค้ านวณแบบข ัน้บนัไดตามมลูค่าของฐานภาษี

แต่ละข ัน้โดยใชสู้ตรเบื้องตน้ คอื

มลูค่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง - มลูค่าของฐานภาษทีีไ่ดร้บัยกเวน้ = มลูค่าของฐานภาษี

มลูค่าของฐานภาษ ี× อตัราภาษ ี= ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง

อนึ่ง กรณีทีด่นิหลายแปลงมอีาณาเขตตดิต่อกนัและเป็นของเจา้ของเดยีวกนั ใหค้ านวณ

มลูค่าทีด่นิท ัง้หมดรวมกนัเป็นฐานภาษี

การหกัมลูค่าของฐานภาษทีีไ่ดร้บัยกเวน้ เป็นสทิธปิระโยชนเ์ฉพาะบคุคลธรรมดาเท่านัน้  

ซึง่จะไดร้บัเฉพาะกรณีต่อไปนี้ เท่านัน้

1. ถา้บคุคลธรรมดาเป็นเจา้ของทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ชป้ระโยชนใ์นการประกอบ

เกษตรกรรมไดส้ทิธหิกัมลูค่าฐานภาษไีด ้50 ลา้นบาท

2. ถา้บคุคลธรรมดาเป็นเจา้ของทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ชป้ระโยชนเ์ป็นทีอ่ยู่อาศยั และมี

ชื่ออยู่ในทะเบยีนบา้นในวนัที ่1 มกราคมของปีภาษนีัน้ ไดส้ทิธหิกัมลูค่าฐานภาษไีด ้50 ลา้นบาท

3. บคุคลธรรมดาเป็นเจา้ของเฉพาะสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ชป้ระโยชนเ์ป็นทีอ่ยู่อาศยั และมชีื่ออยู่

ในทะเบยีนบา้นในวนัที ่1 มกราคมของปีภาษนีัน้ ไดส้ทิธหิกัมลูค่าฐานภาษไีด ้10 ลา้นบาท



วธิีเสยีภาษี

ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งใชว้ธิปีระเมนิภาษโีดยองคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่นเป็นผูป้ระเมนิให ้

และจะส่งแบบประเมนิภาษใีหแ้ก่ผูเ้สยีภาษภีายในเดอืน ก.พ. ของแต่ละปีและผูเ้สยีภาษตีอ้งช าระภาษใีหแ้ลว้

เสรจ็ภายใน 30 เม.ย. ของปีนัน้ แบบประเมนิภาษจีะประกอบดว้ย

1. รายการทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้ง

2. ราคาประเมนิทนุทรพัย์

3. อตัราภาษี

4. จ านวนภาษทีีต่อ้งช าระ

วนัที่ช าระภาษโีดยปกติจะใหถ้อืเอาตามวนัที่พนกังานเก็บภาษลีงลายมอืชื่อในใบเสร็จรบัเงนิ แต่

ถา้ช าระโดยวธิอีื่น เช่น ช าระโดยผ่านทางธนาคารใหถ้อืวา่วนัทีธ่นาคารไดร้บัเงนิค่าภาษีเป็นวนัทีช่  าระภาษี

การขอเงนิคนืภาษี

ในกรณีที่เสยีภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสรา้งเกินกว่าจ านวนที่ตอ้งเสยี ไม่ว่าโดยความผดิพลาดของ

ตนเองหรอืจากการประเมนิขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถิน่ ผูเ้สยีภาษมีสีทิธิขอเงนิคืนภาษีไดภ้ายใน 3 ปีนบั

แต่วนัทีช่  าระภาษโีดยยืน่ค ารอ้งต่อผูบ้รหิารทอ้งถิน่

ถา้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถิ่นเป็นผูป้ระเมนิภาษีผิดพลาด ผูเ้สียภาษีมสีิทธิไดร้บัดอกเบี้ยใน

อตัรา 1% ต่อเดอืน (เศษของเดอืนของเงนิปดัเป็น 1 เดอืน) ของเงนิทีไ่ดร้บัคนืโดยไม่คดิทบตน้นบัแต่วนัทีย่ืน่

ค ารอ้งขอรบัคนืเงนิจนถงึวนัทีค่นืเงนิ ท ัง้นี้ กฎหมายก าหนดเพดานดอกเบี้ยไวสู้งสุดไม่เกนิจ านวนเงนิภาษทีีจ่ะ

ไดร้บัคนื



อตัราภาษี 

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสรา้งก าหนดอตัราภาษีจ าแนกตามประเภทการใชป้ระโยชนแ์ละตวั   

ผูเ้สยีภาษ ีท ัง้นี้  อตัราภาษจีะใชค้ านวณแบบข ัน้บนัไดตามมลูค่าของฐานภาษีแต่ละข ัน้ 

อนึ่ง หากที่ดินหรือสิ่งปลูกสรา้งมกีารใชป้ระโยชนห์ลายประเภท ภาษีจะค านวณตาม

สดัส่วนของการ ใชป้ระโยชนใ์นทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งแต่ละประเภท 

1. ทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ชป้ระโยชนใ์นการประกอบเกษตรกรรม 

การใชป้ระโยชนใ์นการประกอบเกษตรกรรม ตอ้งเป็นการท านา ท าไร่ ท าสวน เลี้ยงสตัวเ์ลี้ยง

สตัวน์ า้ และกิจการอื่นตามหลกัเกณฑท์ี่รฐัมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัและร ัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทย ร่วมกนัประกาศก าหนด ซึง่ยงัอยู่ระหวา่งรอประกาศอกีคร ัง้ 











ที่ดินหรอืสิง่ปลูกสรา้งที่ไดร้บัยกเวน้ภาษี

ทีด่นิหรอืสิง่ปลูกสรา้งต่อไปนี้ไดร้บัยกเวน้ไมต่อ้งเสยีภาษทีีด่ินและสิง่ปลูกสรา้ง

1. ทรพัยส์นิของรฐัหรอืของหน่วยงานของรฐัซึง่ใชใ้นกจิการของรฐัหรอืของหน่วยงานของ

รฐั หรอืในกจิการสาธารณะ ท ัง้นี้ โดยมไิดใ้ชห้าผลประโยชน์

2. ทรพัยส์นิทีเ่ป็นทีท่  าการขององคก์ารสหประชาชาต ิทบวงการช านญัพเิศษขององคก์าร

สหประชาชาติ หรือองคก์ารระหว่างประเทศอื่น ซึ่งประเทศไทยมขีอ้ผูกพนัที่ตอ้งยกเวน้ภาษใีหต้าม

สนธสิญัญา หรอืความตกลงอืน่ใด

3. ทรพัยส์นิทีเ่ป็นทีท่  าการสถานทูตหรอืสถานกงสุลของต่างประเทศ ท ัง้นี้ ใหเ้ป็นไป ตาม

หลกัถอ้ยทถีอ้ยปฏบิตัต่ิอกนั

4. ทรพัยส์นิของสภากาชาดไทย

5. ทรพัยส์นิที่เป็นศาสนสมบตัิไม่ว่าของศาสนาใดที่ใชเ้ฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจ

หรือ กิจการสาธารณะ หรือทรพัยส์นิที่เป็นที่อยู่ของสงฆ ์นกัพรต นกับวช หรือบาทหลวง ไม่ว่าใน

ศาสนาใดหรอืทรพัยส์นิทีเ่ป็นศาลเจา้ ท ัง้นี้ เฉพาะทีม่ไิดใ้ชห้าผลประโยชน์

6. ทรพัยส์ินที่ใชเ้ป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดยมิไดร้บัประโยชน ์   

ตอบแทน



7. ทรพัย์สินที่เป็นของมูลนิธิหรือองค์การหรือสถานสาธารณกุศลตามที่

รฐัมนตรวีา่การกระทรวงการคลงัประกาศก าหนด ท ัง้นัน้ เฉพาะทีม่ไิดใ้ชห้าผลประโยชน์

8. ทรพัยส์ินของเอกชนเฉพาะส่วนที่ไดย้ินยอมใหท้างราชการจดัใหใ้ช เ้พื่อ

สาธารณประโยชน์ ท ัง้นี้ตามหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขที่รฐัมนตรีว่าการกระทรวงการคลงั

ประกาศก าหนด

9. ทรพัยส์่วนกลางทีม่ไีวเ้พือ่ใชห้รอืเพือ่ประโยชนร่์วมกนัส าหรบัเจา้ของร่วมของ

อาคารชดุ (ส่วนกลางของคอนโด)

10. ทีด่นิอนัเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรทีด่นิ

11. ที่ดนิอนัเป็นพื้นที่สาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าดว้ยการนิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทย

12. ทรพัยส์นิอืน่ตามทีก่  าหนดในกฎกระทรวง (ปจัจบุนัยงัไมม่)ี



บทลงโทษ

เบี้ยปรบั คอื ค่าปรบัทีเ่กดิจากการช าระภาษไีมค่รบถว้นภายในเวลาทีก่  าหนด ซึง่แบ่งกรณีไดด้งันี้

1. ไม่ไดช้ าระภาษภีายในเวลาที่ก าหนด และไดร้บัหนงัสอืแจง้เตือน เสยีเบี้ ยปรบั 40% ของ

จ านวนภาษคีา้งช าระ

2. ไม่ไดช้ าระภาษภีายในเวลาที่ก าหนด แต่ช าระภาษตีามเวลาที่แจง้ไวต้ามหนังสอืแจง้เตือน  

เสยีเบี้ยปรบั 20% ของจ านวนภาษคีา้งช าระ

3. ไม่ไดช้ าระภาษีภายในเวลาที่ก าหนด แต่ช าระภาษีก่อนจะไดร้บัหนงัสือแจ ง้เตือน เสีย   

เบี้ยปรบั 10% ของจ านวนภาษคีา้งช าระ

เงนิเพิ่ม คือ ดอกเบี้ยที่เกิดจากการช าระภาษีล่าชา้กว่าเวลาที่ก าหนด โดยจะคิดในอตัรา 1% ต่อเดือน    

(เศษของเดือนของเงนิปดัเป็น 1 เดือน) ของเงนิภาษีที่คา้งช าระโดยไม่คิดทบตน้ โดยเริ่มนบัเมื่อพน้

ก าหนดเวลาช าระภาษจีนถงึวนัที่ช  าระภาษ ีท ัง้นี้  กฎหมายก าหนดเพดานดอกเบี้ยไว สู้งสุดไม่เกินจ านวน

เงนิภาษีที่จะช าระ (แต่ถา้ไดร้บัการขยายก าหนดเวลาช าระภาษี และช าระภาษีภายในก าหนดนัน้ อตัรา 

เงนิเพิม่จะลดลงเหลอื 0.5% ต่อเดอืน) 



โทษทางอาญา การแจง้ขอ้ความอนัเป็นเท็จหรือน าพยานหลกัฐานอนัเป็นเท็จมาแสดงเพื่ อ

หลกีเลีย่งการเสยีภาษ ีอาจตอ้งรบัโทษจ าคุกสูงสุด 2 ปี ปรบัสูงสุด 40,000 บาท และในกรณีนิติ

บคุคลเป็นผูก้ระท าความผดิก็อาจส่งผลใหก้รรมการ หรอืผูจ้ดัการ หรอืบคุคลที่รบัผดิชอบในการ

ด าเนินงานของนิตบิคุคลนัน้ตอ้งรบัโทษทางอาญาเช่นเดยีวกนัดว้ย

การอทุธรณ์

ในกรณีที่ผูเ้สยีภาษีไม่เห็นดว้ยกบัการประเมนิภาษี สามารถยื่นอุทธรณ์ต่อผูบ้ริหาร

ทอ้งถิน่ไดภ้ายใน 30 วนันบัแต่วนัทีไ่ดร้บัแจง้การประเมนิภาษหีรอืการเรยีกเก็บภาษี


