
 

 ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ประกาศใชแลว เริ่มป 2563 รูกันหรือยัง วาท่ีดินแตละประเภทตองเสียภาษีเทาไหร มีวิธี

คํานวณยังไง 

 ไดประกาศใหพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 บังคับใชเปนกฎหมายแลว โดยจะเริ่มมีผลจัดเก็บ

ภาษี ตั้งแตวันท่ี 1 มกราคม 2563 เปนตนไป ดังนั้น   จึงไดสรุปสาระสําคัญของกฎหมายนี้ มาใหดูกันวามีรายละเอียด

อยางไรบาง แลวเราเขาขายตองเสียภาษีท่ีดินดวยหรือไม 

ท่ีดินแตละประเภท เสียภาษีเทาไหร 

          อัตราการเก็บภาษีท่ีดินใหม จะแบงออกเปน 4 ประเภท ตามลักษณะการใชประโยชน ไดแก เกษตรกรรม, ท่ีอยู

อาศัย, พาณิชยกรรม และท่ีดินรกรางวางเปลา โดยคิดอัตราภาษีเปนรูปแบบข้ันบันไดเพ่ิมข้ึนตามมูลคา ดังนี้  

1. เกษตรกรรม เพดานภาษีสูงสุด 0.15% 

 
          สําหรับการใชท่ีดินเพ่ือทํานา ทําไร ทําสวน เลี้ยงสัตว เลี้ยงสัตวน้ํา และกิจการอ่ืนตามท่ีประกาศกําหนด 

          - มูลคา 0-75 ลานบาท อัตราภาษี 0.01% 

          - มูลคา 75-100 ลานบาท อัตราภาษี 0.03% 

          - มูลคา 100-500 ลานบาท อัตราภาษี 0.05% 

          - มูลคา 500-1,000 ลานบาท อัตราภาษี 0.07% 

          - มูลคาเกิน 1,000 ลานบาทข้ึนไป อัตราภาษี 0.10% 

          ยกเวนภาษีบุคคลธรรมดา สําหรับมูลคาท่ีดิน 50 ลานบาทแรก พรอมท้ังยกเวนการจัดเก็บภาษีกับบุคคลธรรมดา

ใน 3 ปแรกท่ีกฎหมายบังคับใช 



2 

2. ท่ีพักอาศัย เพดานภาษีสูงสุด 0.3% 

 

 

          กรณีบานหลังหลัก โดยบุคคลธรรมดาเปนเจาของท้ังท่ีดินและส่ิงปลูกสราง และมีช่ืออยูในทะเบียนบาน  

          - มูลคาไมถึง 25 ลานบาท  อัตราภาษี 0.03% 

          - มูลคา 25-50 ลานบาท อัตราภาษี 0.05%   

          - มูลคา 50 ลานบาทข้ึนไป อัตราภาษี 0.10% 

 

          กรณีบานหลังหลัก โดยบุคคลธรรมดาเปนเจาของเฉพาะส่ิงปลูกสราง และมีช่ืออยูในทะเบียนบาน  

          - มูลคาไมถึง 40 ลานบาท  อัตราภาษี 0.02% 

          - มูลคา 40-65 ลานบาท อัตราภาษี 0.03%   

          - มูลคา 65-90 ลานบาท อัตราภาษี 0.05%   

          - มูลคา 90 ลานบาทข้ึนไป อัตราภาษี 0.10% 

 

          กรณีบานหลังอ่ืน ๆ 

          - มูลคาไมถึง 50 ลานบาท อัตราภาษี 0.02% 

          - มูลคา 50-75 ลานบาท อัตราภาษี 0.03%   

          - มูลคา 75-100 ลานบาท อัตราภาษี 0.05%   

          - มูลคา 100 ลานบาทข้ึนไป อัตราภาษี 0.10% 

 

กรณีบานหลังหลัก  ท่ีเปนเจาของบาน และเจาของท่ีดิน (มีช่ือในทะเบียนบาน)  ไดรับการยกเวนภาษี 50 ลานบาทแรก       

สวนกรณี เปนเจาของเฉพาะบานอยางเดียว (บานปลูกบนท่ีดินคนอ่ืน) จะไดรับการยกเวนภาษี 10 ลานบาทแรก 
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3. กลุมพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม เพดานภาษีสูงสุด 1.2% 

       

          - มูลคา 0-50 ลานบาท อัตราภาษี 0.3%   

          - มูลคา 50-200 ลานบาท อัตราภาษี 0.4%   

          - มูลคา 200-1,000 ลานบาท อัตราภาษี 0.5%   

          - มูลคา 1,000-5,000 ลานบาท อัตราภาษี 0.6%   

          - มูลคาเกิน 5,000 ลานบาท อัตราภาษี 0.7% 

4. ท่ีดินรกรางวางเปลาไมไดทําประโยชน เพดานภาษีสูงสุด 1.2% แตจะเพ่ิมเพดานเปน 3% เม่ือปลอยรกรางวางเปลา 

ติดตอกัน 3 ป 

      

          หมายถึงท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีไมไดทําประโยชนตามควร หรือถูกปลอยท้ิงไววางเปลา  

          - มูลคา 0-50 ลานบาท อัตราภาษี 0.3%   

          - มูลคา 50-200 ลานบาท อัตราภาษี 0.4%   

          - มูลคา 200-1,000 ลานบาท อัตราภาษี 0.5%   

          - มูลคา 1,000-5,000 ลานบาท อัตราภาษี 0.6%   

          - มูลคาเกิน 5,000 ลานบาท อัตราภาษี 0.7% 

          นอกจากนี้ หากปลอยรกราง เปนเวลา 3 ปติดตอกัน จะถูกเก็บภาษีเพ่ิมอีก 0.3% ในปท่ี 4 และถูกเก็บ

เพ่ิมข้ึน 0.3% ทุก ๆ 3 ป หากยังไมไดมีการนํามาทําประโยชน แตสูงสุดไมเกิน 3% 

           ท้ังนี้ อัตราการเก็บภาษีตามมูลคาแบบข้ันบันไดดังกลาว จะบังคับใชใน 2 ปแรก (2563-2564) สวนปตอไป

จะพิจารณาเก็บตามอัตราเพดานสูงสุดอีกที 
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วิธีคํานวณภาษีท่ีดิน 

          การคิดภาษีท่ีดินแตละประเภทจะใชมูลคาทรัพยสินท่ีประเมินจากกรมธนารักษ โดยจะมีการปรับตามรอบบัญชี

ประเมินราคาทุก 4 ป ซ่ึงแยกวิธีคํานวณภาษีท่ีตองจายออกเปน ดังนี้  

          ท่ีดินไมมีส่ิงปลูกสราง   

          ภาระภาษี = มูลคาท่ีดิน x อัตราภาษี   

          โดยมูลคาท่ีดิน = ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน (ตอ ตร.ว.) x ขนาดพ้ืนท่ีดิน 

          มีท้ังท่ีดินและส่ิงปลูกสราง   

          ภาระภาษี = (มูลคาท่ีดิน + มูลคาสิ่งปลูกสราง) x อัตราภาษี 

         โดยมูลคาสิ่งปลูกสราง = (ราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือนสิ่งปลูกสราง (ตอ ตร.ม.) x ขนาดพ้ืนท่ีสิ่งปลูกสราง) -

 คาเสื่อมราคา 

หองชุด   

          ภาระภาษี = มูลคาหองชุด x อัตราภาษี 

          โดยมูลคาหองชุด = ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด (ตอ ตร.ม.) x ขนาดพ้ืนท่ีหองชุด (ตร.ม.) 

  

 (หมายเหตุ : กรมธนารักษจะเปนผูกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยท่ีดิน ราคาประเมินทุนทรัพยโรงเรือน ส่ิงปลูกสราง 

ราคาประเมินทุนทรัพยหองชุด และอัตราคาเส่ือมราคา) 

 

ทําใหสามารถสรุปอัตราภาษีท่ีตองจายของท่ีดินแตละประเภทออกมาเปนตารางได ดังนี้  

1. เกษตรกรรม 
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2. ทีพั่กอาศัย 
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3. พาณชิยกรรม อตุสาหกรรม 
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4. ท่ีดินท่ีท้ิงไววางเปลาไมไดทําประโยชน 

 
           อยางไรก็ดี เพ่ือเปนการบรรเทาภาระภาษี ใน 3 ปแรกของของเรียกเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใหม หากผูเสีย

ภาษีมีภาระท่ีตองจายสูงกวาท่ีเคยจายภาษีโรงเรือนและท่ีดิน หรือภาษีบํารุงทองท่ี ใหผูเสียภาษีชําระภาษีตามจํานวน

ประเมินในปกอนหนาท่ีกฎหมายนี้บังคับใช แลวเหลือภาระภาษีเทาไร ใหชําระสวนท่ีเหลือ ดังนี้  

           - ปท่ี 1 จาย 25% ของจํานวนภาษีท่ีเหลือ 

           - ปท่ี 2 จาย 50% ของจํานวนภาษีท่ีเหลือ 

           - ปท่ี 3 จาย 75% ของจํานวนภาษีท่ีเหลือ 

ทรัพยสินท่ีไดรับการยกเวน ไมโดนเก็บภาษีท่ีดิน 

           สําหรับทรัพยสินท่ีจะไมโดนเก็บภาษีจะมีดวยกัน ดังนี้ 

           1. สาธารณสมบัติของแผนดิน 

           2. ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยท่ีไมไดใชหาผลประโยชน 

           3. ทรัพยสินของรัฐท่ีไมไดใชหาผลประโยชน 

           4. ท่ีทําการองคการสหประชาชาติ หรือองคการระหวางประเทศอ่ืน ๆ   

           5. สถานทูต หรือสถานกงสุลตางประเทศ 

           6. ทรัพยสินของสภากาชาดไทย 

           7. ศาสนสมบัติท่ีไมไดหาผลประโยชน 

           8. ทรัพยสินท่ีใชเปนสุสานสาธารณะ หรือฌาปนสถานสาธารณะ 

           9. มูลนิธิหรือองคการท่ีประกอบกิจการสาธารณะ 

           10. ทรัพยสินของเอกชน ท่ีใชเพ่ือสาธารณประโยชน 

           11. ทรัพยสวนกลางของอาคารชุด และหมูบานจัดสรร 

           12. ท่ีดินนิคมอุตสาหกรรม 
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