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มาตรา 97 ผู้ท่ีเคยเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือภาษีบ ารุงท้องท่ีและต้องเสียเพิ่มขึ้น
จากเดิม เนื่องจากกฎหมายน้ี ส่วนต่างเมื่อเทียบกับแบบเดิม จะได้บรรเทาภาระ ดังน้ี 
1) ปีท่ี 1 จ่ายแบบเดิม + 25 % ของส่วนต่าง
2) ปีท่ี 2 จ่ายแบบเดิม + 50% ของส่วนต่าง
3) ปีท่ี 3 จ่ายแบบเดิม + 75 % ของส่วนต่าง 
ผู้จ่ายภาษี
- ผู้มีชื่อเป็นเจ้าของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ณ วันท่ี 1 มกราคม ของปีน้ัน
- ผู้จ่ายภาษี ต้องจ่ายทุกปี (มาตรา 9 )
- ช าระภาษี ภายในเดือน เมษายน ของปีน้ัน (มาตรา 46)
เบี้ยปรับและเงินเพิ่ม
- ในกรณีผู้เสียภาษีมิได้ช าระภาษีภายในเวลาท่ีก าหนด ให้เสียเบี้ยปรับร้อยละ 40

ของภาษีท่ีค้างช าระ (มาตรา 68) เว้นแต่ผู้เสียภาษีได้ช าระก่อนจะได้รับหนังสือ
แจ้งเตือน ให้เสียเบี้ยปรับร้อยละ 10

- มิได้ช าระภาษีภายในเวลาท่ีก าหนด ให้เสียเงินเพิ่มอีกร้อยละ 1 ต่อเดือน ของภาษี
ท่ีค้างช าระ นอกเหนือจากเบี้ยปรับ 40% (มาตรา 70)

สรุปเกณฑ์ส าหรับคนมีบา้น
1.ที่อยู่หลัก ของบุคคลธรรมดา คือเป็นเจ้าของบ้านและท่ีดิน หรือคอนโด พร้อมมีชื่อใน
ทะเบียนบ้านน้ันด้วย ได้รับยกเว้นภาษีมูลค่า 50 ล้านบาทแรก ส่วนเกินคิดตามอัตรา
ภาษี
2.ที่อยู่รอง ของบุคคลธรรมดา คือ เป็นเจ้าของแต่ไม่มีชื่อในทะเบียนบ้าน เสียภาษีตั้งแต่
บาทแรก 
3.ที่อยู่หลัก ของบุคคลธรรมดา คือเป็นเจ้าของบ้าน มีชื่อในทะเบียนบ้าน แต่ไม่ได้เป็น
เจ้าของท่ีดิน ได้รับยกเว้นภาษีมูลค่า 10 ล้านบาทแรก

6.กรณี ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ท าประโยชน์ตามควรแก่สภาพ

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

0 ถึง 50 ล้าน 0.30 % (ล้านละ 3,000)

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

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

ส่วนที่เกิน 1,000 ล้าน แต่ไม่เกิน 5,000 ล้าน 0.60 % (ล้านละ 6,000)

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

อัตราภาษีในเวลาปกต ิ(หลัก 2 ปีแรก)

ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง อัตราสูงสุดท่ีก าหนด ข้อยกเว้นกรณีเจ้าของเป็นบุคคล
ธรรมดา

1) ใช้ประกอบเกษตรกรรม 
ได้แก่ ท านา ท าไร่ ท าสวน 
เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ า (ม.77)

0.15 %
(2 ปีแรก อัตรา

สูงสุด คือ 0.10% )

ยกเว้นมูลค่า 50 ล้านบาทแรก ต่อเขต
อปท.

2) เป็นที่อยู่อาศัย 0.30 %
(2 ปีแรก อัตรา

สูงสุด คือ 0.10%)

-เป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง มีช่ือ
ในทะเบียนบ้าน ยกเว้น 50 ล้านแรก
- เป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้างไม่ได้เป็น
เจ้าของที่ดิน มีช่ือในทะเบียนบ้าน 
ยกเว้น 10 ล้านบาทแรก

3) ใช้ประโยชน์อื่นๆ นอกจาก
เกษตรกรรม หรือที่อยู่อาศัย

1.20 % ไม่ยกเว้น

4) ที่ว่างเปล่า 1.20 % ไม่ยกเว้น

หมายเหตุ เริ่ม 1.20 % แต่ถ้าปล่อยทิ้ง จะเพิ่ม 0.30 % ทุก 3 ปี (มาตรา 43)

มาตราอ้างอิง 37 40 และ 41

มาตรา 96 เพื่อเป็นการบรรเทาการช าระภาษี ใน 3 ปีแรก ของการจัดเก็บภาษีท่ีดินและ
สิ่งปลูกสร้างตาม พ.ร.บ. ให้ยกเว้นการจัดเก็บภาษ ีส าหรับเจ้าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างซึ่ง
เป็นบุคคลธรรมดาและใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม



มูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ใช้คิดเป็นฐานภาษี ( ม.35)
- ท่ีดิน = ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน เป็นเกณฑ์ในการค านวณ
- สิ่งปลูกสร้าง = ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้าง เป็นเกณฑ์ในการค านวณ
- สิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด = ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการค านวณ
- กรณีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ 

การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง

สาระส าคัญของ พ.ร.บ.ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 วันเริ่มบังคับใช้กฎหมาย 
วันท่ี 13 มีนาคม 2562 วันเริ่มการจัดเก็บภาษี 1 มกราคม 2563

ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นภาษี ประเภทใหม่ ท่ีจะน ามาใช้ จัดเก็บแทนภาษี
โรงเรือนและที่ดนิ และภาษบี ารุงท้องที่ท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดเก็บอยู่ในปัจจุบัน 
โดยรายได้จากการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดจะเป็นขององค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นเพ่ือน าไปใช้ในการพัฒนาท้องถิ่น โดยไม่ต้องน าส่งเป็นรายได้ของรัฐบาล
ส่วนกลาง

หลักการจัดเก็บภาษี
- บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลมีหน้าท่ีเสียภาษี
- ผู้จัดเก็บภาษีน าไปใช้ในการพัฒนาท้องถิ่น
- ฐานภาษีคิดจากมูลค่าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง
- อัตราภาษีเป็นรูปแบบขั้นบันไดเพ่ิมตามฐานภาษี
- ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี ได้แก่ บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินหรือสิ่ง

ปลูกสร้าง ผู้ครอบครองหรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ
- ทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี ได้แก่ ท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด ตามประมวล

กฎหมายท่ีดินกรมธนารักษ์ โดยสิ่งปลูกสร้างในแต่ละประเภทจะมีราคาประเมินของทั้ง
ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างจะมีการปรับตามรอบบัญชีการประเมินราคาทุก 4 ปี

- อัตราภาษี ได้มีการแบ่งประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเป็น 4 กลุ่ม ตามลักษณะ
การใช้ประโยชน์ท่ีดิน ได้แก่ เกษตรกรรม ท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม และท่ีดินรกร้างว่าง
เปล่า อัตราภาษีท่ีจัดเก็บจะเป็นรูปแบบขั้นบันไดเพ่ิมขึ้นตามมูลค่าของฐานภาษี

- ถ้าท่ีดินเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ ไม่ว่าภาระภาษีจะสูงขึ้นหรือลดลง ผู้เสีย
ภาษีต้องแจ้งการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างต่อองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น ภายใน 60 วัน นับต้ังแต่รู้เหตุว่ามีการเปลี่ยนแปลง

ประเภท เจ้าของเป็นบุคคลธรรมดา นิตบุิคคล

1. การประกอบ
เกษตรกรรม (ม.40)

- ยกเวน้ 50 ลา้นบาทแรก ตอ่
เขตอปท. 

ไม่ยกเวน้

2.เป็นท่ีอยู่อาศยั
(ม.41)

- เป็นเจา้ของที่ดนิและสิ่งปลกู
สรา้ง มีช่ือในทะเบียนบา้น 
ยกเวน้ 50 ลา้นบาทแรก
-เป็นเจา้ของสิ่งปลกูสรา้ง ไม่ได้
เป็นเจา้ของที่ดนิ มีช่ือใน
ทะเบียนบา้น ยกเวน้ 10 ลา้น
บาทแรก
(1 คน มีช่ืออยู่ไดแ้ค ่1 บาท จงึ
ไดย้กเวน้แคแ่หง่เดียวท่ีมีช่ืออยู่)

ไม่ยกเวน้

3.ใชป้ระโยชนอ่ื์นๆ ไม่ยกเวน้ ไม่ยกเวน้

4. ทิง้ไวว้า่งเปล่า ไม่ยกเวน้ ไม่ยกเวน้

ประเภทและมูลค่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับยกเว้นภาษี

อัตราภาษีตามมูลค่าของฐานภาษี อัตราภาษีใน 2 ปีแรก
(เริ่ม 1 มกราคม 2563)

1. กรณี ประกอบเกษตรกรรม ของบุคคลธรรมดา

มลูคา่ทรพัยส์ิน (ลา้นบาท) อัตราภาษีต่อปี (ม.94(1))

50 ลา้นแรก ยกเวน้ -

ส่วนท่ีไม่เกิน 75 ลา้น 0.01 % (ลา้นละ 100)

ส่วนท่ีเกิน 75 ลา้น แตไ่ม่เกิน 100 ลา้น 0.03 % (ลา้นละ 300)

ส่วนท่ีเกิน 100 ลา้น แตไ่ม่เกิน 500 ลา้น 0.05 % (ลา้นละ 500)

ส่วนท่ีเกิน 500 ลา้น แตไ่ม่เกิน 1,000 ลา้น 0.07 % (ลา้นละ 700)

สว่นท่ีเกิน 1,000 ลา้น 0.10 % (ลา้นละ 1,000)

2. กรณี ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ของบุคคลธรรมดา เป็นที่อยู่อาศัยและมีชือ่ในทะเบยีนบ้าน

มูลค่าทรัพยสิ์น (ล้านบาท) อัตราภาษีต่อปี (ม.94(2))

50 ลา้นแรก ยกเวน้ (ม.41) -

สว่นที่ไมเ่กิน 25 ลา้น 0.03 % (ลา้นละ 300)

สว่นที่เกิน 25 ลา้นแตไ่มเ่กิน 50 ลา้น 0.05 % (ลา้นละ 500 )

สว่นที่เกิน 50 ลา้น 0.10 % (ลา้นละ 1,000)

การค านวณ เอามูลค่าทรัพย์สิน 50 ล้านบาทแรก มาหักก่อน แล้วจึงน าส่วนที่เกิน
มาค านวณ ตามตาราง (ม.41 และ 95)

3. กรณี สิ่งปลูกสร้าง (ไม่ได้เป็นเจ้าของที่ดิน) ของบุคคลธรรมดา เป็นที่อยู่อาศัยและมีชือ่ใน
ทะเบียนบ้าน

มูลค่าทรัพยสิ์น (ล้านบาท) อัตราภาษีต่อปี (ม.94(3))

10 ลา้นแรก ยกเวน้ (ม.41) -

สว่นที่ไมเ่กิน 40 ลา้น 0.02 % (ลา้นละ 200)

สว่นที่เกิน 40 ลา้นแตไ่มเ่กิน 75 ลา้น 0.03 % (ลา้นละ 300 )

สว่นที่เกิน 75 ลา้นแตไ่มกิ่น 100 ลา้น 0.05 % (ลา้นละ 500)

สว่นที่เกิน 100 ลา้น 0.10 % (ลา้นละ 1,000)

การค านวณ เอามูลค่าทรัพย์สิน 10 ล้านบาทแรก มาหักก่อน แล้วจึงน าส่วนที่เกิน
มาค านวณ ตามตาราง (ม.41 และ 95)

มูลค่าทรัพยสิ์น (ล้านบาท) อัตราภาษีต่อปี (ม.94(4))

0 ถึง 50 ลา้น 0.02 % (ลา้นละ 200)

สว่นที่เกิน 50 ลา้น แตไ่มเ่กิน 75 ลา้น 0.03 % (ลา้นละ 300)

สว่นที่เกิน 75 ลา้น แตไ่มเ่กิน 100 ลา้น 0.04 % (ลา้นละ 400 )

สว่นที่เกิน 100 ลา้น 0.10 % (ลา้นละ 1,000)

4. กรณี ใช้ประโยชน์อื่นๆ ใช้อยู่อาศัยแบบอืน่ๆ 
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