
ภาษีทีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง 
 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีเรียกกันย่อๆ ว่า ภาษีท่ีดิน เป็นภาษีท่ีจัดเก็บเป็นรายปีตามมูลค่าท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้าง  เช่น บ้าน อาคาร ท่ีครอบครอง โดยมีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เช่น เทศบาล องค์การ
บริหารส่วนต าบล (อบต.) กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา เป็นหน่วยงานรับผิดชอบการจัดเก็บ  เริ่มใช้บังคับ
ต้ังแต่ 13 มีนาคม 2562 และจะเริ่มเก็บภาษีต้ังแต่ 1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป โดยอัตราภาษีจะค านวณตาม
ประเภทการใช้ประโยชน์ ซึ่งอัตราสูงสุดท่ีเป็นไปได้อยู่ท่ีปีละ 3% ของมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท าให้ต้องยกเลิกการเก็บภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง และภาษีบ ารุงท้องท่ี
ด้วยเนื่องจากซ้ าซ้อนกัน 

 
ผู้เสียภาษ ี

ผู้เสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คือ เจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง หรือผู้ครอบครองหรือท าประโยชน์
ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นทรัพย์สินของรัฐ โดยจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือเป็นนิติบุคคลก็ได้  ถ้าใครเป็น
เจ้าของหรือครอบครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยู่ในวันท่ี 1 ม.ค. ของปีไหน ก็ให้เป็นผู้มีหน้าท่ีเสียภาษีส าหรับปี
นั้นไป 

ถ้าเจ้าของท่ีดินและเจ้าของส่ิงปลูกสร้างบนที่ดินนั้นเป็นคนละคนกัน ก็ให้เจ้าของท่ีดินเสียภาษีเฉพาะ
ส่วนของมูลค่าท่ีดิน ส่วนเจ้าของส่ิงปลูกสร้างก็เสียภาษีเฉพาะส่วนของมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 

 
ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ต้องเสียภาษี 

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง เช่น บ้าน อาคาร จะต้องเสียภาษีโดยใช้มูลค่าท้ังหมดของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
เป็นฐานในการค านวณภาษี โดยแยกตามรายการดังนี้ 

1. ท่ีดิน – ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน 
2. ส่ิงปลูกสร้าง - ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ส่ิงปลูกสร้าง 
3. ส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด (คอนโด) - ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะเป็นผู้ประกาศราคาประเมินทุนทรัพย์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง อัตรา
ภาษีท่ีจัดเก็บ และรายละเอียดอื่นท่ีจ าเป็นในการจัดเก็บภาษีในแต่ละปี ณ ส านักงาน หรือท่ีท าการขององค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นก่อนวันท่ี 1 กุมภาพันธ์ของปีนั้น  ซึ่งราคาประเมินทุนทรัพย์นี้จะเป็นราคาเดียวกับราคา
ประเมินทุนทรัพย์ของกรมท่ีดิน แต่ถ้าไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ จะมีกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ 
และเงื่อนไขการค านวณมูลค่า ซึ่งยังขณะนี้ยังรอการประกาศอยู่ 

อนึ่ง ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะคิดภาษีเฉพาะท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเท่านั้น ไม่คิดจากทรัพย์สิน
อื่นๆ ยกตัวอย่างเช่น ถ้าเป็นโรงงานก็น าเฉพาะท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างมาค านวณภาษีโดยไม่รวมเครื่องจักรหรือ
อุปกรณ์ต่างๆ 
 
วิธีค านวณภาษี 



การค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะใช้ค านวณแบบขั้นบันไดตามมูลค่าของฐานภาษีแต่ละขั้น 
โดยใช้สูตรเบื้องต้น คือ 

 

มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง - มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับยกเว้น = มูลค่าของฐานภาษี 
มูลค่าของฐานภาษี × อัตราภาษี = ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

อนึ่ง กรณีท่ีดินหลายแปลงมีอาณาเขตติดต่อกันและเป็นของเจ้าของเดียวกัน ให้ค านวณมูลค่าท่ีดิน
ท้ังหมดรวมกันเป็นฐานภาษี 

การหักมูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับยกเว้น  เป็นสิทธิประโยชน์เฉพาะบุคคลธรรมดาเท่านั้น ซึ่งจะได้รับ
เฉพาะกรณีต่อไปนี้เท่านั้น 

1. ถ้าบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม     
ได้สิทธิหักมูลค่าฐานภาษีได้ 50 ล้านบาท 

2. ถ้าบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย และมีช่ืออยู่ใน
ทะเบียนบ้านในวันท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น  ได้สิทธิหักมูลค่าฐานภาษีได้ 50 ล้านบาท 

3. บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของเฉพาะส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย และมีช่ืออยู่ในทะเบียน
บ้านในวันท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น  ได้สิทธิหักมูลค่าฐานภาษีได้ 10 ล้านบาท 

 
วิธีเสียภาษ ี

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใช้วิธีประเมินภาษีโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ประเมินให้ และจะส่ง
แบบประเมินภาษีให้แก่ผู้เสียภาษีภายในเดือน ก.พ. ของแต่ละปี  และผู้เสียภาษีต้องช าระภาษีให้แล้วเสร็จ
ภายใน 30 เม.ย. ของปีนั้น  แบบประเมินภาษีจะประกอบด้วย 

1. รายการท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
2. ราคาประเมินทุนทรัพย์ 
3. อัตราภาษี 
4. จ านวนภาษีท่ีต้องช าระ 

 
วันท่ีช าระภาษีโดยปกติจะให้ถือเอาตามวันท่ีพนักงานเก็บภาษีลงลายมือช่ือในใบเสร็จรับเงิน  แต่ถ้า

ช าระโดยวิธีอื่น เช่น ช าระโดยผ่านทางธนาคารให้ถือว่าวันท่ีธนาคารได้รับเงินค่าภาษีเป็นวันท่ีช าระภาษี 

 
การขอเงินคืนภาษี 

ในกรณีท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเกินกว่าจ านวนท่ีต้องเสีย ไม่ว่าโดยความผิดพลาดของตนเอง
หรือจากการประเมินขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ผู้เสียภาษีมีสิทธิขอเงินคืนภาษีได้ภายใน 3 ปีนับแต่วันท่ี
ช าระภาษีโดยยื่นค าร้องต่อผู้บริหารท้องถิ่น 

ถ้าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ประเมินภาษีผิดพลาด ผู้เสียภาษีมีสิทธิได้รับดอกเบ้ียในอัตรา 1% 
ต่อเดือน (เศษของเดือนของเงินปัดเป็น 1 เดือน) ของเงินท่ีได้รับคืนโดยไม่คิดทบต้นนับแต่วันท่ียื่นค าร้องขอรับ
คืนเงินจนถึงวันท่ีคืนเงนิ ท้ังนี้ กฎหมายก าหนดเพดานดอกเบ้ียไว้สูงสุดไม่เกินจ านวนเงินภาษีท่ีจะได้รับคืน 



 
อัตราภาษี 

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างก าหนดอัตราภาษีจ าแนกตามประเภทการใช้ประโยชน์และตัวผู้เสียภาษี   ท้ังนี้ 
อัตราภาษีจะใช้ค านวณแบบข้ันบันไดตามมูลค่าของฐานภาษีแต่ละขั้น 

อนึ่ง หากท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างมีการใช้ประโยชน์หลายประเภท ภาษีจะค านวณตามสัดส่วนของการ
ใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างแต่ละประเภท 

 
1. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ต้องเป็นการท านา ท าไร่ ท าสวน เล้ียงสัตว์ เล้ียงสัตว์น้ า 
และกิจการอื่นตามหลักเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
ร่วมกันประกาศก าหนด ซึ่งยังอยู่ระหว่างรอประกาศอีกครั้ง 
 
ก. บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

ปีภาษี มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (บาท) อัตราภาษี 
พ.ศ. 2563-2565 0 - ∞ (ไม่จ ากัดมูลค่า)  ยกเว้น 
พ.ศ. 2566 เป็นต้นไป 
 

0 - ∞ (ไม่จ ากัดมูลค่า) 
> 50 ล้าน 

ยกเว้น 
ไม่เกิน 0.15% 

 
 
ข. กรณีอื่น  

ปีภาษี มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (บาท) อัตราภาษี 
พ.ศ. 2563-2564 0 - 75 ล้าน 

75 - 100 ล้าน 
100 - 500 ล้าน 
500 - 1000 ล้าน 
> 1000 ล้าน  

0.01% 
0.03% 
0.05% 
0.07% 
0.10% 

พ.ศ. 2565 เป็นต้นไป 
 

0 - ∞ (ไม่จ ากัดมูลค่า) ไม่เกิน 0.15% 

 
2. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย 
ก. บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของท้ังท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านในวันท่ี 1 มกราคมของปี 
(บ้านหลัก) 

ปีภาษี มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (บาท) อัตราภาษี 
พ.ศ. 2563-2564 0 - 50 ล้าน 

50 - 75 ล้าน 
ยกเว้น 
0.03% 



75 - 100 ล้าน 
> 1000 ล้าน  

0.05% 
0.10% 

พ.ศ. 2565 เป็นต้นไป 
 

0 - 50 ล้าน 
> 50 ล้าน 

ยกเว้น 
ไม่เกิน 0.3% 

 
 
ข. บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของเฉพาะส่ิงปลูกสร้าง และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านในวันท่ี 1 มกราคมของปีนั้น 
(บ้านหลัก) 

ปีภาษี มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (บาท) อัตราภาษี 
พ.ศ. 2563-2564 0 - 10 ล้าน 

10 - 50 ล้าน 
50 - 75 ล้าน 
75 - 100 ล้าน 
> 1000 ล้าน  

ยกเว้น 
0.02% 
0.03% 
0.05% 
0.10% 

พ.ศ. 2565 เป็นต้นไป 
 

0 - 10 ล้าน 
> 10 ล้าน 

ยกเว้น 
ไม่เกิน 0.3% 

 
ค. กรณีอื่น เช่น บ้านหลังท่ีสอง (บ้านรอง) 

ปีภาษี มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (บาท) อัตราภาษี 
พ.ศ. 2563-2564 0 - 50 ล้าน 

50 - 75 ล้าน 
75 - 100 ล้าน 
> 1000 ล้าน  

0.02% 
0.03% 
0.05% 
0.10% 

พ.ศ. 2565 เป็นต้นไป 
 

0 - ∞ (ไม่จ ากัดมูลค่า) ไม่เกิน 0.3% 

 
 
3. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อื่น เช่น ใช้เชิงพาณิชย์ 

ปีภาษี มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (บาท) อัตราภาษี 
พ.ศ. 2563-2564 0 - 50 ล้าน 

50 - 200 ล้าน 
200 - 1000 ล้าน 
1000 - 500 ล้าน 
> 5000 ล้าน  

0.3% 
0.4% 
0.5% 
0.6% 
0.7% 

พ.ศ. 2565 เป็นต้นไป 0 - ∞ (ไม่จ ากัดมูลค่า) ไม่เกิน 1.2% 



 
 
4. ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

ปีภาษี มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (บาท) อัตราภาษี 
พ.ศ. 2563-2564 0 - 50 ล้าน 

50 - 200 ล้าน 
200 - 1000 ล้าน 
1000 - 500 ล้าน 
> 5000 ล้าน  

0.3% 
0.4% 
0.5% 
0.6% 
0.7% 

พ.ศ. 2565 เป็นต้นไป 
 

0 - ∞ (ไม่จ ากัดมูลค่า) ไม่เกิน 1.2% 

 
อนึ่ง ถ้าท้ิงร้างว่างเปล่าเวลา 3 ปีติดต่อกัน อัตราภาษีจะเพิ่มขึ้นอีก 0.3% และจะขึ้นภาษีอีก 0.3%       

ในทุกๆ 3 ปี แต่ก าหนดเพดานภาษีท่ีเสียรวมท้ังหมดสูงสุดไม่เกิน 3% 

 
ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับยกเว้นภาษี 

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างต่อไปนี้ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
1. ทรัพย์สินของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐซึ่งใช้ในกิจการของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐ หรือใน

กิจการสาธารณะ ท้ังนี้ โดยมิได้ใช้หาผลประโยชน์ 
2. ทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีท าการขององค์การสหประชาชาติ ทบวงการช านัญพิเศษขององค์การ 

สหประชาชาติ หรือองค์การระหว่างประเทศอื่น ซึ่งประเทศไทยมีข้อผูกพันท่ีต้องยกเว้นภาษีให้
ตามสนธิสัญญา หรือความตกลงอื่นใด 

3. ทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีท าการสถานทูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ ท้ังนี้ ให้เป็นไป ตามหลักถ้อยที
ถ้อยปฏิบัติต่อกัน 

4. ทรัพย์สินของสภากาชาดไทย 
5. ทรัพย์สินท่ีเป็นศาสนสมบัติไม่ว่าของศาสนาใดท่ีใช้เฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจหรือ กิจการ

สาธารณะ หรือทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีอยู่ของสงฆ์ นักพรต นักบวช หรือบาทหลวง ไม่ว่าในศาสนาใด 
หรือทรัพย์สินท่ีเป็นศาลเจ้า ท้ังนี้ เฉพาะท่ีมิได้ใช้หาผลประโยชน์ 

6. ทรัพย์สินท่ีใช้เป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดยมิได้รับประโยชน์ตอบแทน 
7. ทรัพย์ สิน ท่ีเป็นของมูลนิธิหรื อองค์การหรือสถานสาธารณกุศลตามท่ี รัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงการคลังประกาศก าหนด ท้ังนั้น เฉพาะท่ีมิได้ใช้หาผลประโยชน์ 
8. ทรัพย์สินของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีได้ยินยอมให้ทางราชการจัดให้ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ ท้ั งนี้ 

ตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังประกาศก าหนด 
9. ทรัพย์ส่วนกลางท่ีมีไว้ เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วมของอาคารชุด 

(ส่วนกลางของคอนโด) 



10. ท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรท่ีดิน 
11. ท่ีดินอันเป็นพื้นท่ีสาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
12. ทรัพย์สินอื่นตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง (ปัจจุบันยังไม่มี) 

 
บทลงโทษ 

เบ้ียปรับ คือ ค่าปรับท่ีเกิดจากการช าระภาษีไม่ครบถ้วนภายในเวลาท่ีก าหนด ซึ่งแบ่งกรณีได้ดังนี้ 
1. ไม่ได้ช าระภาษีภายในเวลาท่ีก าหนด และได้รับหนังสือแจ้งเตือน  เสียเบี้ยปรับ 40% ของจ านวน

ภาษีค้างช าระ 
2. ไม่ได้ช าระภาษีภายในเวลาท่ีก าหนด แต่ช าระภาษีตามเวลาท่ีแจ้งไว้ตามหนังสือแจ้งเตือน เสียเบี้ย

ปรับ 20% ของจ านวนภาษีค้างช าระ 
3. ไม่ได้ช าระภาษีภายในเวลาท่ีก าหนด แต่ช าระภาษีก่อนจะได้รับหนังสือแจ้งเตือน เสียเบี้ยปรับ 

10% ของจ านวนภาษีค้างช าระ 
เงินเพิ่ม คือ ดอกเบ้ียท่ีเกิดจากการช าระภาษีล่าช้ากว่าเวลาท่ีก าหนด โดยจะคิดในอัตรา 1% ต่อเดือน 

(เศษของเดือนของเงินปัดเป็น 1 เดือน) ของเงินภาษีท่ีค้างช าระโดยไม่คิดทบต้น โดยเริ่มนับเมื่อพ้น
ก าหนดเวลาช าระภาษีจนถึงวันท่ีช าระภาษี ท้ังนี้ กฎหมายก าหนดเพดานดอกเบี้ยไว้สูงสุดไม่เกินจ านวนเงิน
ภาษีท่ีจะช าระ (แต่ถ้าได้รับการขยายก าหนดเวลาช าระภาษี และช าระภาษีภายในก าหนดนั้น อัตราเงินเพิ่มจะ
ลดลงเหลือ 0.5% ต่อเดือน)  

โทษทางอาญา การแจ้งข้อความอันเป็นเท็จหรือน าพยานหลักฐานอันเป็นเท็จมาแสดงเพื่อหลีกเล่ียง
การเสียภาษี อาจต้องรับโทษจ าคุกสูงสุด 2 ปี ปรับสูงสุด 40,000 บาท และในกรณีนิติบุคคลเป็นผู้กระท า
ความผิดก็อาจส่งผลให้กรรมการ หรือผู้จัดการ หรือบุคคลท่ีรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้นต้อง
รับโทษทางอาญาเช่นเดียวกันด้วย 

 
การอุทธรณ์ 

ในกรณีท่ีผู้เสียภาษีไม่เห็นด้วยกับการประเมินภาษี สามารถยื่นอุทธรณ์ต่อผู้บริหารท้องถิ่นได้ภายใน 
30 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งการประเมินภาษีหรือการเรียกเก็บภาษี  
 


