
 
 
 
 

ความรู้เรื่องภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ภาษทีี่ดินและสิ่งปลกูสรา้ง  หรือท่ีเรียกกันย่อ ๆ ว่าภาษีท่ีดนิเป็นภาษีท่ีจัดเก็บเป็นรายปีตามมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง (เช่น บ้าน อาคาร) ท่ีครอบครอง โดยมีองคก์รปกครองส่วนท้องถ่ิน เช่น เทศบาล,องค์การบริหารส่วนตำบล 
(อบต.) กรุงเทพมหานคร,เมืองพัทยา เป็นหน่วยงานรับผิดชอบการจดัเก็บ เร่ิมใช้บังคับตั้งแต่     13 มีนาคม 2562 
และจะเร่ิมเก็บภาษีตั้งแต่ 1 มกราคม 2563 เป็นต้นไป โดยอัตราภาษีจะคำนวณตามประเภทการใช้ประโยชน์      
ซึ่งอัตราสูงสุดท่ีเป็นไปได้อยู่ท่ีปีละ 3% ของมูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทำให้ตอ้งยกเลิก
การเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดิน และภาษีบำรุงท้องท่ีดว้ยเนือ่งจากซำ้ซอ้นกนั 

ผู้มีหน้าที่เสียภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  ผู้เสียภาษีท่ีดินและส่ิงปรูกสร้าง คือ เจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง หรือผู้
ครอบครองหรือทำประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นทรัพย์สินของรัฐ โดยจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือเป็นนิติ
บุคคลก็ได้ ถ้าใครเป็นเจ้าของหรือครอบครองท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอยู่ในวันท่ี 1 มกราคม ของปีใด ก็ให้เป็นผู้มีหน้าท่ี
เสียภาษีสำหรับปีนั้น ถ้าเจ้าของท่ีดินและเจ้าของส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินนั้นเป็นคนละคนกัน ก็ให้เจ้าของท่ีดินเสียภาษี
เฉพาะส่วนของมูลค่าท่ีดิน ส่วนเจ้าของส่ิงปลูกสร้างก็เสียภาษีเฉพาะส่วนของมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 

ที่ดินหรือส่ิงปลูกสร้างที่ต้องเสียภาษี   ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง (เช่น บ้าน อาคาร) จะต้องเสียภาษีโดยใช้มูลค่าท้ังหมด
ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นฐานในการคำนวณภาษีโดยแยกตามรายการดังนี้ 

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

องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะเป็นผู้ประกาศราคาประเมินทุนทรัพย์ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง อตัราภาษีที่จัดเก็บ 
และรายละเอียดอื่นท่ีจำเป็นในการจดัเก็บภาษีในแต่ละปี ณ ท่ีทำการองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินก่อนวันท่ี 1 
กุมภาพันธ์ของปีนั้น 

ระยะเวลาการยื่นแบบและชำระภาษี 
(1) อปท.แจ้งประเมินภายในเดือน มิ.ย. 2563 
(2) ผู้เสียภาษีชำระภาษีภายในเดือน ส.ค. 2563 
(๓) ไม่ชำระภาษีภายในเดือน เม.ย. (เงินเพิ่มร้อยละ ๑ ต่อเดือน) 
(๔) อปท.มีหนังสือแจ้งเตือนภายในเดือน ก.ย. 2563 ระยะเวลาในหนังสือแจ้งเตือนไม่น้อยกว่า ๑๕ วัน 

(ชำระภาษีหลังเดือน เม.ย. แต่ก่อนมีหนังสือแจ้งเตือน เสียเบ้ียปรับร้อยละ ๑๐) 
(๕) ผู้เสียภาษีได้รับหนังสือแจ้งเตือน (ชำระภาษีภายในกำหนดของ หนังสือแจ้งเตือน เสียเบ้ียปรับร้อยละ 

๒๐) 
(๖) ครบกำหนด ๑๕ วัน ไม่มาชำระภาษี เสียเบ้ียปรับร้อยละ ๔๐ ของภาษีค้างชำระ แจ้งลูกหนี้ภาษีค้าง

ชำระให้ สำนักงานท่ีดินภายในเดือน มิ.ย. 
(7) ยึด อายัด เม่ือพ้นกำหนด ๙๐ วัน นับแต่ได้รับหนังสือแจ้งเตือน 

วิธีคำนวณภาษี  การคำนวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจะใช้คำนวณแบบข้ันบันไดตามมูลค่าของฐานภาษีแต่ละข้ัน 
โดยใช้สูตรเบ้ืองต้น คือ  

 



 มูลค่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง - มูลค่าของฐานภาษีท่ีได้รับยกเว้น = มูลค่าของฐานภาษี  
 มูลค่าของฐานภาษี × อัตราภาษี = ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
กรณีท่ีดินหลายแปลงมีอาณาเขตติดตอ่กนัและเป็นของเจ้าของเดียวกัน ให้คำนวณมูลค่าท่ีดินท้ังหมดรวมกัน

เป็นฐานภาษี 

 

การหักมูลค่าของฐานภาษีที่ได้รับการยกเว้น  การหักมูลค่าของฐานภาษีเป็นสิทธิประโยชน์เฉพาะบุคคลธรรมดา
เท่านั้น ซึ่งจะได้รับเฉพาะกรณีต่อไปนี้ 

 1.ถ้าบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ได้สิทธิหัก
มูลค่าฐานภาษีได้ 50 ล้านบาท 
 2.ถ้าบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย และมีช่ืออยู่ในทะเบียน
บ้านในวันท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ได้สิทธิหักมูลค่าฐานภาษีได้ 50 ล้านบาท 
 3.บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของเฉพาะส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย และมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านใน
วันท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ได้สิทธิหักมูลค่าฐานภาษีได้ 10 ล้านบาท 

วิธีเสียภาษี  ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใช้วิธีประเมินภาษีโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเป็นผู้ประเมินให้ และจะส่ง
แบบประเมินภาษีให้แก่ผู้เสียภาษีภายในเดือน มิ.ย. ของแต่ละปี และต้องชำระภาษีภายใน ส.ค. ของปีนั้น ซึ่งค่าภาษี
หากเป็นเงินก้อน สามารถขอผ่อนชำระได้ตามท่ีกำหนดโดยกฎกระทรวง 

แบบประเมินภาษีประกอบด้วย 
1.รายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
2..ราคาประเมินทุนทรัพย์ 
3.อัตราภาษ ี
4.จำนวนภาษีท่ีตอ้งชำระ 

สถานทีช่ำระภาษ ี
 องค์การบริการส่วนตำบลบางคนที 

ที่ดินหรอืส่ิงปลูกสรา้งทีไ่ด้รบัยกเว้นภาษ ี
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างต่อไปนี้ได้รับยกเว้นไม่ตอ้งเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 1.ทรัพย์สินของรัฐหรือของหนว่ยงานของรัฐซึ่งใช้ในกจิการของรัฐหรือของหนว่ยงานของรัฐ หรือในกิจการ
สาธารณะ ท้ังนี้ โดยมิได้ใช้หาผลประโยชน ์
 2.ทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีทำการขององคก์ารสหประชาชาติ ทบวงการชำนัญพิเศษขององค์การ สหประชาชาติ 
หรือองคก์ารระหว่างประเทศอืน่ ซึ่งประเทศไทยมีข้อผูกพันท่ีต้องยกเว้นภาษีให้ตามสนธิสัญญา หรือความตกลงอื่นใด 
 3.ทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีทำการสถานทูตหรือสถานกงสุลของตา่งประเทศ ท้ังนี้ ให้เป็นไป ตามหลักถ้อยทีถ้อย
ปฏิบัติต่อกัน 
 4.ทรัพย์สินของสภากาชาดไทย 
 5.ทรัพย์สินท่ีเป็นศาสนสมบัติไม่ว่าของศาสนาใดท่ีใช้เฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจหรือ กจิการสาธารณะ 
หรือทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีอยู่ของสงฆ์ นักพรต นกับวช หรือบาทหลวง ไม่วา่ในศาสนาใด หรือทรัพย์สินท่ีเป็นศาลเจ้า ท้ังนี้ 
เฉพาะท่ีมิได้ใช้หาผลประโยชน ์
 6.ทรัพย์สินท่ีใช้เป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะ โดยมิได้รับประโยชนต์อบแทน 
 7.ทรัพย์สินท่ีเป็นของมูลนิธิหรือองคก์ารหรือสถานสาธารณกุศลตามท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง
ประกาศกำหนด ท้ังนี้ เฉพาะท่ีมิได้ใช้หาผลประโยชน ์



 8.ทรัพย์สินของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีได้ยินยอมให้ทางราชการจัดให้ใช้เพือ่สาธารณประโยชน์  ท้ังนี้          
ตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังประกาศกำหนด 
 9.ทรัพย์ส่วนกลางท่ีมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัสำหรับเจ้าของร่วมของอาคารชุด (ส่วนกลางของ
คอนโด) 
 10.ท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรท่ีดิน 

11.ท่ีดินอันเป็นพืน้ท่ีสาธารณูปโภคตามกฎหมายวา่ด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
 12.ทรัพย์สินอื่นตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง (ปัจจุบันยังไม่มี) 

บทกำหนดโทษ 
เบี้ยปรับ  เบ้ียปรับ คือ ค่าปรับท่ีเกิดจากการชำระภาษีไม่ครบถ้วนภายในเวลาท่ีกำหนด ซึ่งแบ่งกรณีได้ดังนี้ 
 1.ไม่ได้ชำระภาษีภายในเวลาท่ีกำหนด และได้รับหนังสือแจ้งเตือนเสียเบ้ียปรับ 40% ของจำนวนภาษีคา้ง
ชำระ 
 2.ไม่ได้ชำระภาษีภายในเวลาท่ีกำหนด แต่ชำระภาษีตามเวลาท่ีแจ้งไวต้ามหนังสือแจ้งเตือน เสียเบ้ียปรับ 
20% ของจำนวนภาษคี้างชำระ 

3.ไม่ได้ชำระภาษีภายในเวลาท่ีกำหนด แต่ชำระภาษีกอ่นจะได้รับหนังสือแจ้งเตอืน เสียเบ้ียปรับ 10% ของ
จำนวนภาษีคา้งชำระ 

เงินเพ่ิม  เงินเพิ่ม คือ ดอกเบ้ียท่ีเกิดจากการชำระภาษีล่าช้ากว่าเวลาท่ีกำหนด โดยจะคิดในอัตรา 1% ตอ่เดือน (เศษ
ของเดอืนของเงินปัดเป็น 1 เดอืน) ของเงินภาษีท่ีค้างชำระโดยไม่คิดทบต้น โดยเร่ิมนับเม่ือพน้กำหนดเวลาชำระภาษี
จนถึงวันท่ีชำระภาษี ท้ังนี้ กฎหมายกำหนดเพดานดอกเบ้ียไว้สูงสุดไม่เกินจำนวนภาษีท่ีจะชำระ (แต่ถ้าได้รับการขยาย
เวลากำหนดเวลาชำระภาษี และชำระภาษีภายในกำหนดนั้น อัตราเงินเพิ่มจะลดลงเหลือ 0.5% ต่อเดือน) 

โทษทางอาญา  การแจ้งข้อความอันเป็นเท็จหรือนำพยานหลักฐานอันเป็นเท็จมาแสดงเพื่อหลีกเล่ียงการเสียภาษี  
อาจต้องรับโทษจำคุกสูงสุด 2 ปี ปรับสูงสุด 40,000 บาท และในกรณีนิติบุคคลเป็นผู้กระทำความผิดก็อาจส่งผลให้
กรรมการ หรือผู้จัดการ หรือบุคคลท่ีรับผิดชอบในการดำเนินงานของนิติบุคคลนั้นต้องรับโทษทางอาญาเช่นเดียวกัน
ด้วย 

การอุทธรณ์   ในกรณีท่ีผู้เสียภาษีไม่เห็นด้วยกับการประเมินภาษี สามารถย่ืนอุทธรณ์ต่อผู้บริหารท้องถ่ินได้ภายใน 
30 วนันับแต่วนัท่ีได้รับแจ้งการประเมินภาษีหรือการเรียกเก็บภาษ ี

 
 
 
 
  

 
  


