
  

 
 

ทําความเข้าใจภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสร้างก่อนเริ่มเก็บปี 2563 

ที่มาของภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ไม่ใช่การเก็บภาษีใหม่ แต่เป็นการปรับปรุงกฎหมายเพ่ือนํามาใช้แทนภาษีโรงเรือน
และที่ดินและภาษีบํารุงท้องที่ มีวัตถุประสงค์เพ่ือแก้ปัญหาโครงสร้างภาษีเดิม กระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดิน
มากขึ้น และเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บภาษีให้สอดคล้องกับสภาวะปัจจุบัน 

ผู้มีหน้าที่เสียภาษี 
 ผู้มีหน้าที่เสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง คือ เจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง เจ้าของห้องชุด และผู้ครอบครอง
หรือทําประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ โดยถ้าเป็นเจ้าของหรือครอบครองที่ดินหรือสิ่งปลูก
สร้างอยู่ในวันที่ 1 มกราคม ของปีใด ก็มีหน้าที่เสียภาษีสําหรับปีน้ัน ทั้งน้ี ถ้าเจ้าของที่ดินและเจ้าของสิ่งปลูกสร้างบน
ที่ดินน้ันเป็นและคนละคนกันให้ต่างคนต่างเสียภาษีเฉพาะส่วนที่ตนเองเป็นเจ้าของ 
 สําหรับหน่วยงานจัดเก็บภาษี คือ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (อปท) ได้แก่ เทศบาล องค์การบริหารส่วน
ตําบล กรุงเทพมหานคร และเมืองพัทยา โดยจะส่งแบบประเมินแสดงจํานวนเงินภาษีที่ต้องชําระให้แก่ผู้เสียภาษี
ภายในเดือนกุมภาพันธ์ของแต่ละปี และผู้มีหน้าที่เสียภาษีต้องชําระภาษีภายในเดือนเมษายนของปีน้ัน  
วิธีการคํานวณภาษี 
 พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ.2562 ได้แบ่งที่ดินและสิ่งปลูกสร้างออกเป็น 4 ประเภทตามลักษณะ
การใช้ประโยชน์ ได้แก่ (1) เกษตรกรรม (2) ที่อยู่อาศัย (3) พาณิชยกรรม และ (4) ที่ดินรกร้างว่างเปล่า ซึ่งการคิดภาษี
จะใช้มูลค่าประเมินทุนทรัพย์จากกรมธนารักษ์ และมีการกําหนดเพดานภาษีสูงสุดของที่ดินและสิ่งปลูก 
 
ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง เพดานภาษีสูงสุด ข้อยกเว้นสําหรับเจ้าของท่ีเป็นบุคคลธรรมดา 
เกษตรกรรม 0.15 % ยกเว้นมูลค่า 50 บ้านบาท ของแต่ละเขตองค์กรปกครอง

ส่วนท้องถิ่น 
ท่ีอยู่อาศัย 0.3 % - บ้านหลังหลัก โดยเป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างและมี

ช่ือในทะเบียนบ้าน ยกเว้นมูลค่า 50 ล้านบาทแรก 
- บ้านหลังหลัก โดยเป็นเจ้าของเฉพาะสิ่งปลูกสร้าง และมี
ช่ือในทะเบียนบ้าน ยกเว้นมูลค่า 10 ล้านบาทแรก 

พาณิชยกรรมหรืออื่น ๆ 1.2 % ไม่มี
ท่ีดินระร้างว่างเปล่า 1.2 % ไม่มี
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ทั้งน้ี 2 ปีแรกของการเก็บภาษีตาม พ.ร.บ.ฉบับน้ี คือ พ.ศ.2563 – พ.ศ.2564 อัตราภาษีที่ใช้จะเป็นดังน้ี 

เกษตรกรรม เช่น ทํานา ทําไร่ ทําสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์นํ้า หรือกิจการอ่ืนตามที่กําหนด โดยก่อนคํานวณภาษี ให้
นํามูลค่าที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างหัก 50 ล้านบาทออกก่อน จึงนําส่วนที่เหลือคูณกับอัตราภาษี 

มูลค่า (ล้านบาท) อัตราภาษี
ไม่เกิน 50 ยกเว้น
50 – 125 0.01%
125 – 150 0.03%
150 – 550 0.05%

550 – 1,050 0.07%
มากกว่า 1,050 0.10%

 
 ตัวอย่างเช่น ที่ดินทําสวนส้ม มูลค่า 75 ล้านบาท อยู่อัตราภาษี 0.01% ก่อนคํานวณภาษี ให้หัก 50 ล้านบาท
ออกก่อน เหลือสุทธิ 25 ล้านบาท จึงเสียภาษีเท่ากับ 25 ล้านบาท x 0.01% = 2,500 บาท 
 ทั้งน้ี เจ้าของที่ดินเกษตรกรรมที่เป็นบุคคลธรรมดาจะได้รับยกเว้นภาษี 3 ปีแรกที่กฎหมายบังคับใช้ 

ที่อยู่อาศัย พิจารณาก่อนว่า บ้านที่อยู่อาศัยของเราเข้าเง่ือนไขใด หากเป็นบ้านหลังหลัก (เป้นเจ้าของและมีช่ือใน
ทะเบียนบ้าน) ให้นํามูลค่าที่ได้รับยกเว้นภาษีมาหักออกก่อน จึงนําส่วนที่เหลือมาคูณกับอัตราภาษี 

บ้านหลังหลัก 
(ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง) 

 บ้านหลังหลัก
(เฉพาะส่ิงปลูกสร้าง) 

บ้านหลังอื่น 

มูลค่า (ล้านบาท) อัตราภาษี  มูลค่า (ล้านบาท) อัตราภาษี มูลค่า (ล้านบาท) อัตราภาษี
ไม่เกิน 50 ยกเว้น  ไม่เกิน 10 ยกเว้น ไม่เกิน 50 0.02%
50 – 50 0.03%  10 - 50 0.02% 50 – 50 0.03%
75 – 100 0.05%  50 - 75 0.03% 75 – 100 0.05%

มากกว่า 100 0.10%  75 – 100 0.05% มากกว่า 100 0.10%
   มากกว่า 100 0.10%  

 
 ตัวอย่างเช่น บ้านพร้อมที่ดิน (เป็นเจ้าของและมีช่ือในทะเบียนบ้าน) มูลค่า 75 ล้านบาท อยู่ในขั้นอัตราภาษี 
0.03% ก่อนคํานวณภาษี ให้หัก 50 ล้านบาทออกก่อน เหลือสุทธิ 25 ล้านบาท จึงเสียภาษี เท่ากับ  
25 ล้านบาท x 0.03% = 7,500 บาท 
 แต่ถ้าบ้านพร้อมที่ดิน (เป็นเจ้าของและมีช่ือในทะเบียนบ้าน) มูลค่า 50 ล้านบาทพอดี ก็จะไม่มีภาษีเกิดขึ้น 
 
 



พาณิชยกรรมหรืออ่ืน ๆ หรือ การใช้ที่ดินเพ่ือประโยชน์อ่ืนนอกจากการเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย รวมถึง ที่ดินรก
ร้างว่างเปล่า ไม่ได้ทําประโยชน์ จะไม่ได้รับยกเว้นภาษีใด ๆ 

มูลค่า (ล้านบาท) อัตราภาษี
ไม่เกิน 50 0.3%
50 – 200 0.4%

200 – 1,000 0.5%
1,000 – 5,000 0.6%
มากกว่า 5,000 0.7%

  
ตัวอย่างเช่น อาคารสํานักงานประกอบการ มูลค่า 10 ล้านบาท อยู่ในขั้นอัตราภาษี 0.3% จึงเสียภาษี เท่ากับ  

10 ล้านบาท x 0.3% = 30,000 บาท 
 ทั้งน้ี ผู้ที่เคยเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน หรือภาษีบํารุงท้องที่ แต่ต้องเสียภาษีเพ่ิมขึ้นเน่ืองจาก พ.ร.บ.ภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งฉบับน้ี จะได้รับการบรรเทาภาระภาษีช่วง 3 ปีแรก คือ พ.ศ.2563 – พ.ศ.2565 ดังน้ี 
 ปีที่ 1 จ่ายเท่าเดิม + 25% ของภาษีส่วนต่าง 
 ปีที่ 2 จ่ายเท่าเดิม + 50% ของภาษีส่วนต่าง 

ปีที่ 3 จ่ายเท่าเดิม + 75% ของภาษีส่วนต่าง 
 

 


