
  
 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ.2562  

วันเริ่มบังคับใชกฎหมาย 13 มีนาคม 2562 วันเริ่มการจัดเก็บภาษี  

1 มกราคม 2563  

        ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางเปนภาษี ประเภทใหม ที่จะนํามาใช จัดเก็บ

แทนภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่ ที่องคกรปกครองสวนทองถิ่น

จัดเก็บอยูในปจจุบัน โดยรายไดจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรางทั้งหมด

จะเปนขององคกรปกครองสวนทองถิ่นเพื่อนาไปใชในการพัฒนาทองถิ่น โดยไม

ตองนําสงเปนรายไดของรัฐบาลสวนกลาง  

         หลักการจัดเก็บภาษี  

   บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลมีหนาที่เสียภาษี  

   ผูจัดเก็บภาษีนําไปใชในการพัฒนาทองถิ่น  

   ฐานภาษีคิดจากมูลคาของที่ดินและส่ิงปลูกสราง  

   อัตราภาษีเปนรูปแบบขั้นบันไดเพิ่มตามฐานภาษี  

   ผูมีหนาที่เสียภาษี ไดแก บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเปนเจาของที่ดิน

หรือส่ิงปลูกสราง ผูครอบครองหรือทําประโยชนในที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางอันเปน

ทรัพยสินของรัฐ  

   ทรัพยสินที่ตองเสียภาษี ไดแก ที่ดิน ส่ิงปลูกสราง และ หองชุด  

   ฐานภาษี คิดจากมูลคาท้ังหมดของที่ดินและส่ิงปลูกสราง โดยคํานวณจาก

ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน ส่ิงปลูกสราง และหองชุด ตามประมวลกฎหมาย

ที่ดินกรมธนารักษ โดยส่ิงปลูกสรางในแตละประเภทจะมีราคาประเมินกลางที่

แตกตางกันไป ทั้งนี้ ราคาประเมินกลางของทั้งที่ดินและ ส่ิงปลูกสรางจะมีการ

ปรับตามรอบบัญชีการประเมินราคาทุก 4 ป  

  อัตราภาษี ไดมีการแบงประเภทที่ดินและส่ิงปลูกสรางเปน 4 กลุม ตาม

ลักษณะการใชประโยชนที่ดิน ไดแก เกษตรกรรม ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และ

ท่ีดินรกรางวางเปลา อัตราภาษีที่ใชจัดเก็บจะเปนรูปแบบขั้นบันไดเพิ่มขึ้นตาม

มูลคาของฐานภาษี  

  ถาที่ดินเปล่ียนแปลงการใชประโยชน ไมวาภาระภาษีจะสูงขึ้นหรือลดลง ผู

เสียภาษีตองแจงการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางตอ

องคกรปกครองสวนทองถิ่น ภายใน 60 วัน นับต้ังแตรูเหตุวามีการเปล่ียนแปลง  

 

มูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ใชคิดเปนฐานภาษี (ม.35)  

  ที่ดิน = ราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน เปนเกณฑในการคํานวณ  

  ส่ิงปลูกสราง = ราคาประเมินทุนทรัพยส่ิงปลูกสราง เปนเกณฑในการ

คํานวณ  

  ส่ิงปลูกสรางที่เปนหองชุด = ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุดเปนเกณฑในการ

คํานวณ  

  กรณีที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่ไมมีราคาประเมินทุนทรัพย การคํานวณมูลคา

ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง  

      ประเภทและมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ไดรับยกเวนภาษี 

ประเภท เจาของเปนบุคคลธรรมดา นิติบุคคล 

1 )  ก า ร ป ร ะ ก อ บ 

เกษตรกรรม (ม.40) 

เกษตรกรรม (ม.40)  

- ย ก เว น  5 0  ล า น บ าท แ รก           

ตอ เขต อปท. 

ไมยกเวน 

2) เปนที่อยูอาศัย(ม.

41) 

- เปนเจาของที่ดินและสิ่งปลูก สราง มี

ชื่อในทะเบียนบาน ยกเวน 50 ลานบาท

แรก 

 - เปนเจาของสิ่งปลูกสราง ไมได เปน

เจ าของที่ ดิน มีชื่อใน ทะเบียนบาน 

ยกเวน 10 ลานบาทแรก  

(1 คน  มีชื่ ออ ยู ได แค  1 บ าน  จึงได

ยกเวนแคแหงเดียวที่มีชื่ออยู) 

ไมยกเวน 

3) ใชประโยชนอื่นๆ ไมยกเวน ไมยกเวน 

4) ทิ้งไววางเปลา ไมยกเวน ไมยกเวน 

อัตราภาษีตามมูลคาของฐานภาษี อัตราภาษีใน 2 ปแรก 

(เริ่ม 1 มกราคม 2563) 

1. กรณี ประกอบเกษตรกรรม ของบุคคลธรรมดา 

มูลคาทรัพยสิน (บาท) อัตราภาษีตอป  (ม.94(1)) 

50 ลานแรก ยกเวน  

สวนที่ไมเกิน 75 ลาน 0.01 % (ลานละ 100) 

สวนที่เกิน 75 ลาน แตไมเกิน 100 ลาน 0.03 % (ลานละ 300) 

สวนที่เกิน 100 ลาน แตไมเกิน 500 ลาน 0.05 % (ลานละ 500) 

สวนที่เกิน 500 ลาน แตไมเกิน 1,000 ลาน 0.07 % (ลานละ 700) 

สวนที่เกิน 1,000 ลาน 0.10 % (ลานละ 1,000) 

การคํานวณ เอามูลคาทรัพยสิน 50 ลานบาท มาหักกอน แลวจึงนําสวนที่เกินมา

คํานวณ ตามตาราง (ม.40 และ 95) 

2. กรณี ทีดินและส่ิงปลูกสราง ของบุคคลธรรมดา เปนที่อยูอาศัยและ มีชื่อใน

ทะเบียนบาน 

มูลคาทรัพยสิน (ลานบาท) 
อัตราภาษีตอป              

(ม.94 (2)) 

50 ลานแรก ยกเวน (ม.41) - 

สวนที่ไมเกิน 25 ลาน 0.03 % (ลานละ 300) 

สวนที่เกิน 25 ลาน แตไมเกิน 50 ลาน 0.05 % (ลานละ 500) 

สวนที่เกิน 50 ลาน   0.10 % (ลานละ 1,000) 

การคํานวณ เอามูลคาทรัพยสิน 50 ลานบาทแรก มาหักกอน แลวจึงนําสวนที่เกินมาคํานวณ 

ตามตาราง (ม.41 และ 95) 

3. กรณี ส่ิงปลูกสราง (ไมไดเปนเจาของที่ดิน) ของบุคคลธรรมดาเปนที่อยูอาศัย

และมีชื่อในทะเบียนบาน 

มูลคาทรัพยสิน (ลานบาท) 
อัตราภาษีตอป          

 (ม.94 (3)) 

10 ลานแรก ยกเวน (ม.41) - 

สวนที่ไมเกิน 40 ลาน 0.02 % (ลานละ 200) 

สวนที่เกิน 40 ลาน แตไมเกิน 65 ลาน 0.03 % (ลานละ 300) 

สวนที่เกิน 65 ลาน แตไมเกิน 90 ลาน 0.05 % (ลานละ 500) 

สวนที่เกิน 90 ลาน   0.10 % (ลานละ 1,000) 

การคํานวณ เอามูลคาทรัพยสิน 10 ลานบาทแรก มาหักกอน แลวจึงนําสวนที่เกินมาคํานวณ 

ตามตาราง (ม.41 และ 95) 

4. กรณี ใชประโยชนอื่น ๆ ใชอยูอาศัยแบบอื่นๆ 

มูลคาทรัพยสิน (ลานบาท) อัตราภาษีตอป (ม.94 (4)) 

0 ถึง 50 ลาน 0.02 % (ลานละ 200) 

สวนที่เกิน 50 ลาน แตไมเกิน 75 ลาน 0.03 % (ลานละ 300) 

สวนที่เกิน 75 ลาน แตไมเกิน 100 ลาน 0.05 % (ลานละ 500) 

สวนที่เกิน 100 ลาน   0.10 % (ลานละ 1,000) 

5. กรณี ที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่ใชประโยชนอื่น นอกจากประกอบเกษตรกรรม

และเปนที่อยูอาศัย (พาณิขยกรรม) 

มูลคาทรัพยสิน (ลานบาท) อัตราภาษีตอป (ม.94 (5)) 

0 ถึง 50 ลาน 0.30 % (ลานละ 3,000) 

สวนที่เกิน 50 ลาน แตไมเกิน 200 ลาน 0.40 % (ลานละ 4,000) 

สวนที่เกิน 200 ลาน แตไมเกิน 1,000 ลาน 0.50 % (ลานละ 5,000) 

สวนที่เกิน 1,000 ลาน แตไมเกิน 5,000 ลาน 0.60 % (ลานละ 6,000) 

สวนที่เกิน 5,000 ลาน   0.70 % (ลานละ 7,000) 

 สาระสําคัญของ พ.ร.บ. ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2563 

 



6.กรณี ที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่ทิ้งไววางเปลาหรือไมไดทําประโยชนตามควรแก

สภาพ 

มูลคาทรัพยสิน (ลานบาท) อัตราภาษีตอป (ม.94(6)) 

0 ถึง 50 ลาน 0.30 % (ลานละ 3,000) 

สวนที่เกิน 50 ลาน แตไมเกิน 200 ลาน 0.40 % (ลานละ 4,000) 

สวนที่เกิน 200 ลาน แตไมเกิน 1,000 ลาน 0.50 % (ลานละ 5,000) 

สวนที่เกิน 1,000 ลาน แตไมเกิน 5,000 ลาน 0.60 % (ลานละ 6,000) 

สวนที่เกิน 5,000 ลาน   0.70 % (ลานละ 7,000) 

 

อัตราภาษีในเวลาปกติ (หลัง 2 ปแรก) 

ประเภทที่ดินหรือสิ่งปลูก

สราง 

อัตราสูงสุดที่

กําหนด 

ขอยกเวนกรณีเจาของ

เปนบุคคลธรรมดา 

1) ใชประกอบเกษตรกรรม 

ไดแก  ทํานา ทําไร ทําสวน 

เล้ียงสัตว เล้ียงสัตวน้ํา (ม.

37) 

0 .1 5 % ( 2  ป แ ร ก 

อั ต ร า สู ง สุ ด  คื อ 

0.10%) 

ยกเวนมูลคา 50 ลานบาท

แรก ตอเขต อปท. 

2) เปนท่ีอยูอาศัย 0 .3 0 % ( 2  ป แ ร ก 

อั ต ร า สู ง สุ ด  คื อ 

0.10%) 

- เปนเจาของท่ีดินและส่ิง

ปลูกสราง มีช่ือในทะเบียน

บาน ยกเวน 50 ลานบาท

แรก 

- เปนเจาของส่ิงปลูกสราง

ไมไดเปนเจาของท่ีดิน มีช่ือ

ในทะเบียนบาน ยกเวน 10 

ลานบาทแรก 

3 )  ใ ช ป ร ะ โ ย ช น อื่ น  ๆ 

นอกจากเกษตรกรรมหรือท่ี

อยูอาศัย 

1.20% ไมยกเวน 

4) ท้ิงไววางเปลา 1.20% ไมยกเวน 

มาตรา 96 เพื่อเปนการบรรเทาการชําระภาษี ใน 3 ปแรกของการจัดเก็บภาษี

ที่ดินและส่ิงปลูกสรางตาม พ.ร.บ.นี้ ใหยกเวนการจัดเก็บภาษีสําหรับเจาของ 

ที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางซ่ึงเปนบุคคลธรรมดาและใชประโยชนในการประกอบ  

 

 

 

 

 

 

 เกษตรกรรม  

มาตรา 97 ผูที่เคยเสียภาษีโรงเรือนและที่ดินหรือภาษีบํารุงทองที่และตองเสีย

เพิ่มขึ้นจากเดิม เนื่องจากกฎหมายนี้ สวนตางเมื่อเทียบกับแบบเดิม จะไดบรรเทา

ภาระ ดังนี้  

1. ปที่ 1 จายแบบเดิม + 25 % ของสวนตาง  

2. ปที่ 2 จายแบบเดิม + 50 % ของสวนตาง  

3. ปที่ 3 จายแบบเดิม + 75 % ของสวนตาง  

 ผูจายภาษี    

-  ผูมีชื่อเปนเจาของที่ดินหรือส่ิงปลูกสราง ณ วันที่ 1 มกราคม ของปนั้น  

-  ผูจายภาษี ตองจายทุกป (มาตรา 9)  

-  ชําระภาษี ภายในเดือน เมษายน ของปนั้น (มาครา 46)  

เบี้ยปรับและเงินเพ่ิม  

-  ในกรณีผูเสียภาษีมิไดชําระภาษีภายในเวลาที่กําหนด ใหเสียเบี้ยปรับรอยละ 

40 ของภาษีที่คางชําระ (มาตรา 68) เวนแตผูเสียภาษีไดชําระกอนจะไดรับ

หนังสือแจงเตือน ใหเสียเบี้ยปรับรอยละ 10  

-  มิไดชําระภาษีภายในเวลาที่กําหนด ใหเสียเงินเพิ่มอีกรอย 1 ตอเดือน ของ 

ภาษีที่คางชําระ นอกเหนือจากเบี้ยปรับ 40% (มาตรา 70)  

สรุปเกณฑสําหรับคนมีบาน 

 1. ที่อยูหลัก ของบุคคลธรรมดา คือเปนเจาของบานและที่ดิน หรือ คอนโด 

พรอมมีชื่อในทะเบียนบานนั้นดวย ไดรับยกเวนภาษีมูลคา 50 ลานบาทแรก 

สวนเกินคิดตามอัตราภาษี  

2. ที่อยูรอง ของบุคคลธรรมดา คือ เปนเจาของแตไมมีชื่อในทะเบียนบาน เสีย

ภาษีต้ังแตบาทแรก  

3. ที่อยูหลัก ของบุคคลธรรมดา คือเปนเจาของบาน มีช่ือในทะเบียนบาน แต

ไมไดเปนเจาของที่ดิน ไดรับยกเวนภาษีมูลคา 10 ลานบาทแรก 

 

 

 

 

 

 
 

 

สรุปสาระสาํคัญ 
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