
5. กรณี ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อื่น นอกจากประกอบ

เกษตรกรรมและเป็นท่ีอยู่อาศัย 

มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) อัตราภาษีต่อปี (ม.94(5)) 

0 ถึง 50 ล้าน 0.30% (ล้านละ 3,000) 

ส่วนท่ีเกิน 50 ล้าน แต่ไม่เกิน 200 ล้าน 0.40% (ล้านละ 4,000) 

ส่วนท่ีเกิน 200 ล้าน แต่ไม่เกิน 1,000 ล้าน 0.50% (ล้านละ 5,000) 

ส่วนท่ีเกิน 1,000 ล้าน แต่ไม่เกิน  

5,000 ล้าน 

0.60% (ล้านละ 6,000) 

ส่วนท่ีเกิน 5,000 ล้าน 0.70% (ล้านละ 7,000) 

6. กรณี ท่ีดินส่ิงปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้วา่งเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์

ตามควรแก่สภาพ 

มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) อัตราภาษีต่อปี (ม.94(6)) 

0 ถึง 50 ล้าน 0.30% (ล้านละ 3,000) 

ส่วนท่ีเกิน 50 ล้าน แต่ไม่เกิน 200 ล้าน 0.40% (ล้านละ 4,000) 

ส่วนท่ีเกิน 200 ล้าน แต่ไม่เกิน 1,000 ล้าน 0.50% (ล้านละ 5,000) 

ส่วนท่ีเกิน 1,000 ล้าน แต่ไม่เกิน  

5,000 ล้าน 

0.60% (ล้านละ 6,000) 

ส่วนท่ีเกิน 5,000 ล้าน 0.70% (ล้านละ 7,000) 
 

อัตราภาษีในเวลาปกต ิ(หลัง 2 ปีแรก) 

ประเภทท่ีดินหรือ 

สิ่งปลูกสร้าง 

อัตราสูงสุด 

ท่ีก าหนด 

ข้อยกเว้นกรณีเจ้าของ 

เป็นบุคคลธรรมดา 

1) ใช้ประกอบเกษตรกรรม 

ได้แก่ ท านา ท าไร่ ท าสวน 

เลีย้งสัตว ์เลีย้งสตัว์น้ า (ม.37) 

0.15% (2 ปีแรก 

อัตราสงูสุด คือ 

0.10%) 

ยกเวน้มูลค่า 50 ล้าน บาทแรก ต่อ

เขต อปท. 

2) เป็นที่อยูอ่าศยั 0.30% (2 ปีแรก

อัตราสงูสุด คือ 

0.10%) 

- เป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูก

สร้าง มีชื่อในทะเบียนบ้าน ยกเว้น 

50 ล้านบาทแรก 

- เป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างไม่ได้

เป็นเจ้าของที่ดิน มีชื่อในทะเบียน

บ้าน ยกเวน้ 10 ล้าน บาทแรก 

3) ใช้ประโยชน์อื่นๆนอกจาก

เกษตรกรรม 
1.20% ไม่ยกเวน้ 

4) ทิง้ไวว้า่งเปลา่ 1.20% ไม่ยกเวน้ 

  ** มาตรา 96 เพื่อเป็นการบรรเทาการช าระภาษี ใน 3 ปีแรกของ

การจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตาม พ.ร.บ.น้ี ให้ ยกเว้นการจัดเก็บ

ภาษี ส าหรับเจ้าของ ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาและใช้

ประโยชน์ในการประกอบ เกษตรกรรม  

** มาตรา 97 ผู้ท่ีเคยเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือภาษีบ ารุง

ท้องท่ีและต้องเสียเพิ่มขึ้นจากเดิม เน่ืองจากกฎหมายน้ี ส่วนต่าง เมื่อเทียบกับ

แบบเดิม จะได้บรรเทาภาระ ดังน้ี 

1) ปีท่ี 1 จ่ายแบบเดิม +25% ของส่วนต่าง  

2) ปีท่ี 2 จา่ยแบบเดิม +50% ของส่วนต่าง 

3) ปีท่ี 3 จ่ายแบบเดิม +75% ของส่วนต่าง 

ผู้จ่ายภาษ ี

- ผู้มีชื่อเป็นเจ้าของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ณ วันท่ี 1 มกราคม 

ของปีน้ัน 

- ผู้จา่ยภาษี ต้องจ่ายทุกปี (มาตรา9) 

- มิได้ช าระภาษีภายในเวลาท่ีก าหนด ให้เสียเงินเพิ่มอีกร้อย 1 ต่อ

เดือนของภาษีท่ีค้างช าระ นอกเหนือจากเบ้ียปรับ 40% (มาตรา70) 

สรุปเกณฑ์ส าหรับคนมีบ้าน 

1. ท่ีอยู่หลัก ของบุคคลธรรมดา คือเป็นเจ้าของบ้านและท่ีดิน หรือ

คอนโด พร้อมมีชื่อในทะเบียนน้ันด้วย ได้รับยกเว้นภาษีมูลค่า 50 ล้านบาท

แรก ส่วนเกินตามอัตราภาษี 

2. ท่ีอยู่รอง ของบุคคลธรรมดา คือ เป็นเจ้าของแต่ไม่มีชื่อใน

ทะเบียนบ้าน เสียภาษีต้ังแต่บทแรก 

. ท่ีอยู่หลัก ของบุคคลธรรมดา คือเป็นเจ้าของบ้าน มีชื่อใน

ทะเบียนบ้านแต่ไม่ได้เป็นเจ้าของท่ีดินได้รับยกเว้นภาษีมูลค่า 10 ล้านบาทแรก 
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สาระส าคญัของ พ.ร.บ.ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง พ.ศ.2562 

พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 วันเริ่มบังคับใช้

กฎหมาย 13 มีนาคม 2562 วันเร่ิมจัดเก็บภาษี 1 มกราคม 2563 

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นภาษี ประเภทใหม่ ที่จะน ามาใช้จัดเก็บ

แทนภาษีโรงเรือนและที่ดิน และภาษีบ ารุงท้องที่  ที่ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

จัดเก็บอยู่ในปัจจุบัน โดยรายได้จากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด 

โดยไม่ต้องน าส่งเป็นรายได้ของรัฐบาล ส่วนกลาง 

หลักการจัดเก็บภาษี 

1. บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลมีหน้าที่เสียภาษี 

2. ผู้จัดเก็บน าไปใช้ในการพัฒนาท้องถิ่น 

3. ฐานภาษีคิดจากมูลค่าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

4. อัตราภาษีเป็นรูปแบบขั้นบันไดเพ่ิมตามฐานภาษี 

5. ผู้มีหน้าที่เสียภาษี ได้แก่ บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจ้าของ

ที่ดินหรือสิ่ง       ปลูกสร้าง ผู้ครอบครองหรือท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง

อันเป็นทรัพย์สินของรัฐ 

6. ทรัพย์สินที่ต้องเสียภาษี ได้แก่ ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด  

7. ฐานภาษี คิดจากมูลค่าทั้งหมดของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดย

ค านวณจากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด ตามประมวล

กฎหมายที่ดินกรมธนารักษ์ โดยสิ่งปลูกสร้างในแต่ละประเภท จะมีราคาประเมิน

กลางที่แตกต่างกันไป ราคาประเมินกลางของทั้งที่ดินและ สิ่งปลูกสร้างจะมีการ

ปรับตามรอบบัญชีการประเมินราคาทุก 4 ปี  

8. อัตราภาษี ได้มีการแบ่งประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็น 4 กลุ่ม 

ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน ได้แก่ เกษตรกรรม ที่อยู่อาศัย พาณิชกรรม และ

ที่ดินรกร้างว่างเปล่า อัตราภาษีที่ใช้จัดเก็บจะเป็นรูปแบบขั้นบันไดตามมูลค่าของ

ฐานภาษี 

9. ถ้าที่ดินเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ ไม่ว่าภาระภาษีจะสูงขึ้นหรือ

ลดลง ผู้เสียภาษีต้องแจ้งการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือ สิ่งปลูกสร้าง

ต่อองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ภายใน 60 วัน นับตั้งแต่รู้เหตุว่ามีการเปลี่ยนแปลง 

มูลค่าทีด่ินและสิ่งปลูกสร้างที่ใชค้ดิเป็นฐานภาษี (ม.35) 

1. ที่ดิน = ราคาประเมินทุนทรัพย์ทีด่ิน เป็นเกณฑ์ในการค านวณ 

2. สิ่งปลูกสร้าง = ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้าง เป็นเกณฑ์ใน

การค านวณ 
 

3. สิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด = ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็น

เกณฑ์ในการค านวณ 

4. กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ การค านวณ

มูลค่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

ประเภทและมูลค่าและสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับยกเว้นภาษ ี

ประเภท เจ้าของเปน็บคุคลธรรมดา นิตบิคุคล 

1) การประกอบ

เกษตรกรรม 

 (ม.40) 

เกษตรกรรม (ม.40) 

  - ยกเว้น 50 ล้านบาทแรก ต่อ เขต 

อปท. 

ไม่ยกเว้น 

 

2) เป็นที่อยู่

อาศัย (ม.41) 

- เป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง มี

ชื่อในทะเบียนบ้านยกเว้น 50 ล้านบาท

แรก 

- เป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง ไม่ได้เป็น

เจ้าของที่ดิน มีชื่อในทะเบียนบ้าน 

ยกเว้น 10 ล้านบาทแรก (1 คน) มีชื่อ

อยู่ได้แค่ 1 บ้าน จึงได้ยกเว้นแค่แห่ง

เดียวที่มีชื่ออยู่) 

ไม่ยกเว้น 

3) ใช้ประโยชน์

อ่ืนๆ 
ไม่ยกเว้น ไม่ยกเว้น 

4) ทิ้งไวว้่างเปล่า ไม่ยกเว้น ไม่ยกเว้น 
 

อัตราภาษีตามมูลค่าของฐานภาษี อัตราภาษีใน 2 ปีแรก  

(เร่ิม 1 มกราคม 2563) 

1. กรณี ประกอบเกษตรกรรม ของบุคคลธรรมดา 

มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) อัตราภาษีตอ่ปี (ม.94(1)) 

50 ล้านแรก ยกเว้น - 

ส่วนที่ไม่เกิน 75 ล้าน 0.01% (ล้านละ 100) 

ส่วนที่เกิน 75 ล้าน แต่ไม่เกิน 100 ล้าน 0.03% (ล้านละ 300) 

ส่วนที่เกิน 100 ล้าน แต่ไม่เกิน 500 ล้าน 0.05% (ล้านละ 500) 

ส่วนที่เกิน 500 ล้าน แต่ไม่เกิน 1,000 ล้าน 0.07% (ล้านละ 700) 

ส่วนที่เกิน 1,000 ล้าน 0.10% (ล้านละ 1,000) 

การค านวณ เอามูลค่าทรัพย์สิน 50 ลา้นบาท มาหักก่อน แล้วจึงน าส่วน

ที่เกินมาค านวณ ตามตาราง (ม.40 และ 95) 

2. กรณี ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ของบุคคลธรรมดา เป็นที่อยู่อาศยัและ 

มีชื่อในทะเบียนบ้าน 
มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) อัตราภาษีตอ่ปี (ม.94(2)) 

50 ล้านแรก ยกเว้น (ม.41) - 

ส่วนที่ไม่เกิน 25 ล้าน 0.03% (ล้านละ 300) 

ส่วนที่เกิน 25 ล้าน แต่ไม่เกิน 50 ล้าน 0.05% (ล้านละ 500) 

ส่วนที่เกิน 50 ล้าน แต่ไม่เกิน 500 ล้าน 0.10% (ล้านละ 1,000) 

การค านวณ เอามูลค่าทรัพย์สิน 50 ล้านบาท มาหักก่อน แล้วจึงน าส่วน

ที่เกินมาค านวณ ตามตาราง (ม.41 และ 95) 

3. กรณี สิ่งปลูกสร้าง (ไม่ได้เป็นเจ้าของที่ดิน) ของบุคคลธรรมดา เป็นที่

อยู่อาศัยและ มีชื่อในทะเบียนบ้าน 
มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) อัตราภาษีตอ่ปี (ม.94(3)) 

10 ล้านแรก ยกเว้น (ม.41)  

ส่วนที่ไม่เกิน 40 ล้าน 0.02% (ล้านละ 200) 

ส่วนที่เกิน 40 ล้าน แต่ไม่เกิน 65 ล้าน 0.03% (ล้านละ 300) 

ส่วนที่เกิน 65 ล้าน แต่ไม่เกิน 90 ล้าน 0.05% (ล้านละ 500) 

ส่วนที่เกิน 90 ล้าน 0.10% (ล้านละ 1,000) 

การค านวณ เอามูลค่าทรัพย์สิน 10 ลา้นบาทแรก มาหักก่อน แล้วจึงน า

ส่วนที่เกินมาค านวณ ตามตาราง (ม.41 และ 95) 

4. กรณี ใช้ประโยชน์อ่ืนๆ ใช้อยู่อาศัยแบบอ่ืนๆ 

มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) อัตราภาษีตอ่ปี (ม.94(4)) 

0 ถึง 50 ล้าน 0.02% (ล้านละ 200) 

ส่วนที่เกิน 50 ล้าน แต่ไม่เกิน 75 ล้าน 0.03% (ล้านละ 300) 

ส่วนที่เกิน 75 ล้าน แต่ไม่เกิน 100 ล้าน 0.05% (ล้านละ 500) 

ส่วนที่เกิน 100 ล้าน 0.10% (ล้านละ 1,000) 

 

 

 


