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พระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง พ.ศ. 2562 วนัเร ิม่ 

บงัคบัใชก้ฎหมาย 13 มนีาคม 2562 

ภาษีทีด่ินและสิ่งปลูกสรา้งเป็นภาษี ประเภทใหม ่ ทีจ่ะน ามาใช้ 

จดัเก็บแทนภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ และภาษบี ารุงทอ้งที ่ โดยรายได้จากการ 

จดัเก็บภาษีที่ดินสิ่งปลูกสรา้งทัง้หมดจะเป็นขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

เพื่อน าไปใช้ในการพฒันาท้องถิ่น โดยไม่ตอ้งน าส่งเป็นรายได้ของรฐับาล 

ส่วนกลาง 

 

หลกัการจดัเก็บภาษ ี

 บุคคลธรรมหรือนิตบุิคคลมีหน้าทีเ่สียภาษี 

 ผู้จดัเก็บภาษีน าไปใช่ในการพฒันาท้องถิ่น 

 ฐานภาษีคดิจากมูลคา่ของทีด่นิและส่ิงปลูกสรา้ง 

 อตัราภาษีเป็นรูปแบบขัน้บนัไดเพ่ิมตามฐานภาษี 

 ผู้มีหน้าที่เสียภาษี ได้แก ่ บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของทีด่ิน 

หรือสิ่งปลูกสรา้ง ผู้ครอบครองหรือท าประโยชน์ในทีด่ินหรือสิ่งปลูกสรา้งอนั 

เป็นทรพัย์สินของรฐั 

 ทรพัย์สินทีต่้องเสียภาษี ได้แก ่ที่ดิน สิ่งปลูกสรา้ง และห้องชุด 

 ฐานภาษี คดิจากมูลคา่ท ัง้หมดของที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง โดยค านวณจาก 

ราคาประเมินทุนทรพัย์ที่ดิน สิ่งปลูกสรา้ง และห้องชุด ตามประมวลกฎหมาย 

ทีด่ินกรมธนารกัษ์ โดยสิ่งปลูกสรา้งในแตล่ะประเภทจะมีราคาประเมินกลางที่ 

แตกต่างกนัไป ทัง้น้ี ราคาประเมินกลางของท ัง้ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง จะมีการ 

ปรบัตามรอบบญัชีการประเมินราคาทุก 4 ปี 

 อตัราภาษี ได้มีการแบ่งประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งเป็น 4 กลุ่ม ตาม 

ลกัษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน ได้แก่ เกษตรกรรม ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม 

และทีด่ินรกรา้งว่างเปล่า อตัราภาษีทีใ่ช้จดัเก็บจะเป็นรูปแบบข ัน้บนัไดเพิ่มขึ้น 

ตามมูลคา่ของฐานภาษี 

 ถา้ทีด่ินเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ ไม่วา่ภาระภาษีจะสูงขึ้นหรือลดลง 

ผู้เสียภาษีต้องแจ้งการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ทีด่ินและสิ่งปลูกสรา้งต่อ 

องค์กรปกครองส่วนท ้องถ ิ ่น ภายใน 60 ว นั น ับต ั้งแต ่ร ู ้ 

เหตุวา่มีการ เปล่ียนแปลง 

มูลคา่ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีใ่ชค้ดิเป็นฐานภาษ ี (ม.35) 
 ทีด่ิน = ราคาประเมินทุนทรพัย์ที่ดิน เป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

 ส ิ ่งปลูกสร ้าง = ราคาประเม ินทุนทร พัย ์ส ิ ่งปลูกสร ้าง 

เป็นเกณฑ์ ในการค านวณ 

 สิ่งปลูกสรา้งงที่เป็นหอ้งชุด = ราคาประเมินทุนทรพัย์ห้องชุด เป็นเกณฑ์ 

ในการค านวณ 

 กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสรา้งที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรพัย์ การค านวณ 

มูลค่าให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขทีก่ าหนดในกฎกระทรวง 

ประเภทมูลคา่ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีไ่ดร้บัยกเวน้ภาษ ี
 

ประเภท เจาของเป็นบุคคลธรรมดา นิตบิคคล 

1. ก า ร ป ร ะ ก อ บ 
เกษตรกรรม 

เกษตรกรรม (ม.40) 
- ยกเวน้ 50 ล้านบาทแรกต่อเขต 
อปท. 

ไม่ยกเวน้ 

2. เป็นที่อยูอ่าศยั                      
(ม.41) 

- เป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง  
มีชือ่ในทะเบียนบา้นยกเวน้ 50 ลา้น 
บาทแรก 
- เป็นเจ้าของสิ่งปลูกสรา้ง ไม่ได้เป็น 
เจา้ของทีด่นิ มีชือ่ในทะเบียนบา้น 
ยกเว้น 10 ลา้นบาทแรก 
(1 คน มีช่ืออยู่ได้แค ่ 1 บา้น จึงได้ 
ยกเว้นแคแ่หง่เดียวท่ีมีช่ืออยู)่ 

ไม่ยกเวน้ 

3. ใช้ประโยชน์อื่น ๆ ไม่ยกเวน้ ไม่ยกเวน้ 

4. ทิง้ไว้ว่างเปล่า ไม่ยกเวน้ ไม่ยกเวน้ 

อตัราภาษตีามมูลคา่ของฐานภาษ ี 
1. กรณี ประเภทเกษตรกรรม ของบุคคลธรรมดา 

 

มูลค่าทรพัย์สิน (บาท) อตัราภาษีตอ่ปี(ม.94(1)) 
50 ล้านแรก ยกเว้น 

ส่วนทีไ่ม่เกิน 75 ล้าน 0.01% (ลา้นละ 100) 
สว่นทีเ่กิน 75 ลา้น แตไ่ม่เกิน 100 ล้าน 0.03% (ลา้นละ 300) 

สว่นทีเ่กิน 100 ล้าน แตไ่ม่เกิน 500 ล้าน 0.05% (ลา้นละ 500) 
สว่นทีเ่กิน 500 ล้าน แต่ไม่เกิน 1,000 ล้าน 0.07% (ลา้นละ 700) 
สว่นทีเ่กิน 1,000 ล้าน 0.10% (ลา้นละ1,000) 

การค านวณ เอามูลค่าทรพัย์สิน 50 ล้านบาท มาหกัก่อน แล้วจึงน าส่วนที ่

เกนิมาค านวณ ตามตาราง (ม.40 และ 95) 

สาระส าคญัของ พ.ร.บ. ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 



2. กรณี ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ของบุคคลธรรมดา เป็นทีอ่ยู่อาศยัและมีชื่อใน 

ทะเบียนบา้น 

มูลค่าทรพัย์สิน (ลา้นบาท) อตัราภาษีต่อปี (ม.94(2)) 
50 ล้านแรก ยกเว้น (ม.41) 
ส่วนทีไ่ม่เกิน 25 ล้าน 0.03% (ลา้นละ 300) 

สว่นทีเ่กิน 25 ล้าน แต่ไมเ่กิน 50 ล้าน 0.05% (ลา้นละ 500) 

สว่นทีเ่กิน 50 ล้าน 0.10% (ลา้นละ 1,000) 

การค านวณ เอามูลคา่ทรพัย์สิน 50 ล้านบาทแรก มาหกัก่อน แล้วจงึน าส่วนที่เกิน 

มาค านวณตามตาราง (ม.41 และ 95) 

3. กรณี สิ่งปลูกสรา้ง (ไม่ได้เป็นเจ้าของที่ดิน) ของบุคคลธรรมดาเป็นที่อยู่ 

อาศยัและมีชืน่ในทะเบียนบ้าน 

มูลค่าทรพัย์สิน (ลา้นบาท) อตัราภาษีต่อปี (ม.94(3)) 
10 ล้านแรก ยกเว้น (ม.41) 
ส่วนทีไ่ม่เกิน 40 ล้าน 0.02% (ลา้นละ 200) 

สว่นทีเ่กิน 40 ล้าน แต่ไมเ่กิน 65 ล้าน 0.03% (ลา้นละ 300) 
สว่นทีเ่กิน 65 ล้าน แต่ไมเ่กิน 90 ล้าน 0.05% (ลา้นละ 500) 
สว่นทีเ่กิน 90 ล้าน 0.10% (ลา้นละ 1,000) 

การค านวณ เอามูลคา่ทรพัย์สิน 10 ล้านบาทแรก มาหกัก่อน แล้วจึงน าส่วนที่เกิน 

มาค านวณตามตาราง (ม.41 และ 95) 

4. กรณี ใช้ประโยชน์อื่น ๆ ใช้อยูอ่าศยัแบบอืน่ ๆ 
 

มูลค่าทรพัย์สิน (ลา้นบาท) อตัราภาษีต่อปี (ม.94(4)) 
0 ถงึ 50 ล้าน 0.02% (ลา้นละ 200) 
สว่นทีเ่กิน 50 ล้าน แต่ไมเ่กิน 75 ล้าน 0.03% (ลา้นละ 300) 

สว่นทีเ่กิน 75 ลา้น แตไ่ม่เกิน 100 ล้าน 0.05% (ลา้นละ 500) 
สว่นทีเ่กิน 100 ล้าน 0.10% (ลา้นละ 1,000) 

5. กรณี ที ่ด ินและส ิ ่งปล ูกสร ้างท ี ่ใช ้ประโยชน์อ ื ่น 

นอกจากประกอบ เกษตรกรรมและเป็นทีอ่ยู่อาศยั (พาณิชยกรรม) 

มูลค่าทรพัย์สิน (ลา้นบาท) อตัราภาษีต่อปี (ม.94(5)) 
0 ถงึ 50 ล้าน 0.30% (ล้านละ 3,000) 
สว่นทีเ่กิน 50 ล้าน แตไ่ม่เกิน 200 ล้าน 0.40% (ล้านละ 4,000) 
สว่นที่เกิน 200 ล้าน แต่ไม่เกิน 1,000 ล้าน 0.50% (ล้านละ 5,000) 
สว่นที่เกิน 1,000 ล้านแต่ไม่เกิน 5,000 ล้าน 0.60% (ล้านละ 6,000) 
สว่นที่เกิน 5,000 ล้าน 0.70% (ล้านละ 7,000) 

6. กรณี ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งทีท่ิ้งไวว้่างเปลา่หรือไม่ไดท้ าประโยชน์ตามควร 

แกส่ภาพ 

มูลค่าทรพัย์สิน (ลา้นบาท) อตัราภาษีต่อปี (ม.94(6)) 

0 ถงึ 50 ล้าน 0.30% (ล้านละ 3,000) 
สว่นทีเ่กิน 50 ล้าน แตไ่ม่เกิน 200 ล้าน 0.40% (ล้านละ 4,000) 
สว่นที่เกิน 200 ล้าน แต่ไม่เกิน 1,000 ล้าน 0.50% (ล้านละ 5,000) 
สว่นที่เกิน 1,000 ล้านแต่ไม่เกิน 5,000 ล้าน 0.60% (ล้านละ 6,000) 
สว่นที่เกิน 5,000 ล้าน 0.70% (ล้านละ 7,000) 

อตัราภาษใีนเวลาปกต ิ(หลงั 2 ปีแรก) 
 

ประเภททีด่นิหรอืสิง่ 
ปลูกสรา้ง 

อตัราสูงสุดที ่
ก าหนด 

ขอ้ยกเวน้กรณีเจา้ของเป็น 
บุคคลธรรมดา 

1 .  ใ ช ้ ้ ป ร ะ ก อ บ 
เกษตรกรรม ได้แก ่ ท า 
นา ท าไร่ ท าสวน เล้ียง 
สตัว์ (ม. 37) 

0.15% 
(2 ปีแรกอตัรา 
สูงสุด คือ 
0.10%) 

ยกเว้นมูลค่า 50 ล้านบาทแรก ต่อ 
เขตอปท. 

2. เป็นทีอ่ยู่อาศยั 0.30% 
(2 ปีแรกอตัรา 
สูงสุด คือ 
0.10%) 

-เป็นเจา้ของทีด่นิและสิง่ปลูก 
สรา้ง มีช่ือในทะเบียนบ้าน ยกเว้น 
50 ลา้นบาทแรก 
-เป็นเจ้าของสิง่ปลูกสรา้ง ไม่ได ้
เป็นเจ้าของทีด่ิน 
มีชือ่ในทะเบียน บา้น ยกเวน้ 10 
ล้านบาทแรก 

3. ใช้ประโยชน์อ ื ่น  ๆ
นอกจากเกษตรกรรม 
หรือทีอ่ยู่อาศยั 

1.20% ไมย่กเว้น 

4. ทิง้ไว้ว่างเปล่า 1.20% ไมย่กเว้น 

มาตรา 96 เพือ่เป็นการบรรเทาการช าระภาษี ใน 3 ปีแรก ของการจดัเก็บ 
ภาษีทีด่ินและสิง่ปลูกสรา้งตาม พ.ร.บ.น้ี ให้ยกเวน้การจดัเก็บภาษสี าหรบั 

เจ้าของท่ีดินหรือสิง่ปลูกสรา้งซึง่เป็นบุคคลธรรมดาและใช้ประโยชน์ในการ 

ประกอบเกษตรกรรม 

มาตรา 97 ผู้ทีเ่คยเสียภาษีโรงเรือนและทีด่ินหรือภาษีบ ารุงทอ้งที่และต้อง 

เสียเพิ่มขึ้นจากเดิม เน่ืองจากกฎหมายน้ี ส่วนต่างเมื่อเทียบกบัแบบเดิม จะได ้

บรรเทาภาระ ดงัน้ี 

1. ปีที ่1 จ่ายแบบเดิม + 25% ของส่วนต่าง 

2. ปีที ่2 จ่ายแบบเดิม + 50% ของส่วนต่าง 

3. ปีที ่3 จ่ายแบบเดิม + 75% ของส่วนต่าง 

 

ผูจ้า่ยภาษ ี
- ผูมี้ชื่อเป็นเจา้ของที่ดินหรือสิ่งปลูกสรา้ง ณ วนัที ่1 มกราคม ของปีนั้น 

- ผู้จา่ยภาษี ต้องจ่ายทุกปี (มาตรา 9) 

- ช าระภาษี ภายในเดือน เมษายน ของปีนัน้ (มาตรา 46) 

เบีย้ปรบัและเงนิเพิม่ 

- ในกรณีผู้เสียภาษีมิได้ช าระภาษีในเวลาที่ก าหนด ใหเ้สียเบ้ียปรบัรอ้ยละ 40 

ของภาษีที่คา้งข าระ (มาตรา 68) เว้นแตผู่้เสียภาษีไดช้ าระก่อนจะได้รบั 

หนงัสือแจ้งเตือน ให้เสียเบ้ียปรบัรอ้ยละ 10 

- มิได้ช าระภาษีในเวลาทีก่ าหนด ให้เสียเงินเพิ่มอีกรอ้ยละ 1 ต่อเดือน ของ 

ภาษีทีค่า้งช าระ นอกเหนือจากเบ้ียปรบั 40% (มาตรา 70) 

สรุปเกณฑส์ าหรบัคนมบีา้น 
1. ทีอ่ยูห่ลกั ของบุคคลธรรมดา คือ เป็นเจ้าของบ้านและทีด่ิน หรือ คอนโด 

พรอ้มมีชือ่ในทะเบียนบ้านนั้นด้วย ได้รบัยกเว้นภาษีมูลค่า 50 ล้านบาทแรก 

ส่วนเกินคดิตามอตัราภาษี 

2.  ทีอ่ยูร่อง ของบุคคลธรรมดา คือ  เป็นเจ้าของแตไ่ม่มีช่ือในทะเบียนบา้น 

เสียภาษีตัง้แต่บาทแรก 

3. ทีอ่ยูห่ลกั ของบุคคลธรรมดา คือ เป็นเจ้าของบ้าน มีชื่อในทะเบียนบ้านแต ่

ไม่ได้เป็นเจ้าของที่ดนิ ไดร้บัยกเว้นภาษีมูลคา่ 10 ล้านบาทแรก 

กองคลงั  ฝ่ายพฒันารายได้ 

โทร.074-305330-3 ต่อ 403-404 

https://www.klonghaecith.go.th 
 


