
ร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง
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หัวข้อการบรรยาย

 ความเป็นมา 
 ๐ การแบง่ประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง

๐ อัตราภาษี การยื่นช าระภาษ ีและการค านวณภาระภาษี
 การก ากับดูแลการจัดเก็บภาษี

 การยกเว้นและบรรเทาภาระภาษี
 กระบวนการในทางปฏิบัติ
 ประโยชน์
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ความเป็นมา
ปัญหาการจัดเก็บภาษีปัจจุบัน

ผู้เสียภาษี
• เจ้าของท่ีดิน/สิ่งปลูกสร้าง
• เจ้าของห้องชุด
• ผู้ครอบครองทรัพย์สินของรัฐ 

(ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง) 
ในวันท่ี ๑ มกราคมของปีภาษี

วัตถุประสงค์
• แก้ไขปัญหาโครงสร้างภาษีเดิม
• กระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน
• เพิ่มความเป็นอิสระ/ประสิทธิภาพในการเก็บภาษีแก่ อปท.
• สร้างความเข้มแข็ง/โปร่งใสในการบริหารการคลังของ อปท.
• เพิ่มรายได้ให้แก่ อปท.

ผู้จัดเก็บภาษี
• เทศบาล
• อบต.
• กรุงเทพฯ
• เมืองพัทยา

ฐานภาษี
มูลค่าของท่ีดิน และสิ่งปลูกสร้าง

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

ภาษีโรงเรือนและที่ดินภาษีบ ารุงท้องที่
- - ฐานภาษี (ค่ารายปีหรือค่าเช่าต่อป)ี ซ  าซ้อนกับ

- การจัดเก็บภาษีเงินได้จากการให้เช่าทรัพย์สิน 
- - การประเมินขึ นกับดุลพินิจของเจ้าหน้าท่ี

- อัตราภาษีท่ีก าหนดไว้สูง (ร้อยละ ๑๒.๕ ของค่ารายปี)

- ราคาปานกลางไม่มีการปรับเป็นเวลานาน
- อัตราภาษีแบบถดถอย
- มีการยกเว้นลดหย่อนจ านวนมาก

แก้ปัญหา
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แนวทางการจัดเก็บภาษี

ใช้ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
๐ ท าเกษตรกรรมเต็มพื นที่ 
๐ ท าเกษตรกรรมไม่เต็ม
พื นที่เสียภาษีตามสัดส่วน
การใช้ประโยชน์
การพิจารณา
๐ เจ้าของ/ผู้ครอบครองเป็น
ผู้ที่ลงทะเบียนเกษตรกร/มี
เอกสารกู้เงินสถาบันการเงิน
ท าการเกษตรในที่ดินนั น
๐ เจ้าหน้าที่การเกษตร +
อปท. + ผู้แทนชุมชนยืนยัน

เกษตรกรรม ที่อยู่อาศัย
บ้านที่เจ้าของอยู่เอง

บ้านหลังหลัก
เจ้าของมีชื่อในโฉนด    

(เจ้าของร่วม)
+ ทะเบียนบ้าน 

(ไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าบ้าน)

บ้านหลังอื่นๆ
เจ้าของมีชื่อในโฉนด

อื่นๆ

๐ พาณิชยกรรม
๐ อุตสาหกรรม
๐ โรงแรม
๐ อพาร์ทเม้นท์
๐ บ้านให้เช่า
๐ ฯลฯ

การแบ่งประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 

ใช้ประโยชน์ ไม่ใช้ประโยชน์

ท่ีรกร้างว่างเปล่า
หรือไม่ได้ท าประโยชน์
ตามควรแก่สภาพท่ีดิน

๐ ทิ งที่ดินไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ท าประโยชน์ในปีก่อนหน้า
ยกเว้น มีกฎหมายห้าม หรือ
ให้ทิ งไว้เพื่อการเกษตร/
ปล่อยไว้เพื่อใช้ในการพัฒนา
โครงการ
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หลักการ : ไม่กระทบกับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง



ใช้ประโยชน์
เกษตรกรรม ท่ีอยู่อาศัย อื่นๆ

ไม่ใช้ประโยชน์
ท่ีรกร้างว่างเปล่า

หรือไม่ได้ท าประโยชน์
ตามควรแก่สภาพท่ีดิน

แนวทางการจัดเก็บภาษี
อัตราภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างแต่ละประเภท

อัตราเพดาน 2.0%

อัตราที่จัดเก็บ

มูลค่าทรัพย์สิน          อัตรา
≤ 20 ลบ. 0.3%
> 20-50 ลบ. 0.5%
> 50-100 ลบ. 0.7%
> 100-1,000 ลบ. 0.9%
> 1,000-3,000 ลบ.1.2%
> 3,000 ลบ. 1.5%

อัตราเพดาน 0.5%
อัตราที่จัดเก็บ

บ้านพักอาศัยหลังหลกั
มูลค่าทรัพย์สิน       อัตรา
≤ 50 ลบ.           ยกเว้น
> 50-100 ลบ. 0.05%
>100 ลบ.          0.10%

บ้านพักอาศัยหลังอื่นๆ
มูลค่าทรัพย์สิน       อัตรา
≤ 5๐ ลบ. 0.03%
> 5๐ -10๐ ลบ. 0.05%
> 10๐ ลบ. 0.10%

มูลค่าทรัพย์สิน    อัตรา
≤ 50 ลบ.         ยกเว้น
> 50-100 ลบ. 0.05%
> 100 ลบ.       0.10%

อัตราเพดาน 0.2%

อัตราที่จัดเก็บ
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อัตราเพดาน 2.0%

อัตราที่จัดเก็บ

ปีที่ ๑-๓
มูลค่าทรัพย์สิน          อัตรา
≤ 20 ลบ. 0.3%
> 20-50 ลบ. 0.5%
> 50-100 ลบ. 0.7%
> 100-1,000 ลบ. 0.9%
> 1,000-3,000 ลบ.1.2%
> 3,000 ลบ. 1.5%

เพ่ิมอัตราภาษี ๐.๕% ทุก ๓ ปี

แต่อัตราภาษีรวมไม่เกิน ๕%



 มี รมว. กระทรวงการคลัง และ รมว. กระทรวงมหาดไทยรักษาการ (มีอ านาจออกกฎกระทรวงตามอ านาจหน้าที)่ 
 มีคณะกรรมการก ากับดูแล ๓ คณะ

การก ากับดูแล

องค์ประกอบ : ปลัดกระทรวงการคลัง
เป็นประธาน ปลัดกระทรวงมหาดไทย
อธิบดีกรมธนารักษ์ ผู้อ านวยการ
ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง อธิบดี
กรมที่ดิน และอธิบดีกรมส่งเสริม
การปกครองท้องถิ่น เป็นกรรมการ
(เลขาฯ : สศค., ผช.เลขาฯ : กรม
ส่งเสริม)
อ านาจหน้าที่ : วินิจฉัยปัญหา/ให้
ค าปรึกษา/แนะน าการจัดเก็บภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างกับกระทรวง
การคลัง กระทรวงมหาดไทย คณะ
กรรมการภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
ประจ าจังหวัด หรือ กทม. เพื่อให้
การจัดเก็บภาษีดังกล่าวมีมาตรฐาน
เดียวกัน

คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง

องค์ประกอบ : ผู้ว่าราชการจังหวัด เป็น
ประธาน สรรพากรพื้นที่ ธนารักษพ์ื้นที่ 
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด โยธาธิการและ
ผังเมืองจังหวัด นายก อบจ. ผู้แทนนายก
เทศมนตรี 5 คน ผู้แทนนายก อบต. 5 คน 
ผู้บริหารท้องถิ่นของ อปท.อื่น ในจังหวัด 
เป็นกรรมการ
(เลขาฯ: ท้องถิ่นจังหวัด)
อ านาจหน้าที่ :

๐ พิจารณาให้ความเห็นชอบการลด หรือ
ยกเว้นภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของผู้บริหาร
ท้องถิ่นในเขตพื้นที่ที่ได้รับความเสียหายมาก 
หรือถูกท าลายด้วยเหตุพ้นวิสัย เป็นการทั่วไป 
หรือเฉพาะราย

๐ ให้ค าปรึกษา/แนะน าในการจัดเก็บภาษี
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และแจ้งให้
กระทรวงมหาดไทยพิจารณา

๐ รวบรวมข้อมูลการจัดเก็บภาษีของ อปท. 
ส่งให้กระทรวงมหาดไทย

คณะกรรมการภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
ประจ าจังหวัด (ยกเว้นกรุงเทพมหานคร)

คณะกรรมการฯ ประจ าจังหวัด
องค์ประกอบ : ผู้ว่าราชการจังหวัดหรือผู้แทน 
เป็นประธาน สรรพากรพื้นที่ ธนารักษ์พื้นที่  
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด โยธาธิการและ
ผังเมืองจังหวัด ผู้แทนผู้บริหารท้องถิ่นใน
จังหวัดไม่เกิน 12 คน และผู้ทรงคุณวุฒิที่
ประธานแต่งตั้ง ไม่เกิน 2 คน เป็นกรรมการ
(เลขาฯ และ ผช.เลขาฯ : จนท. กรมส่งเสริม
ที่ผู้ว่าราชการจังหวัดแต่งตั้ง)
คณะกรรมการฯ กรุงเทพมหานคร
องค์ประกอบ : ปลัดกระทรวงมหาดไทยหรือ
ผู้แทน เป็นประธาน ผู้อ านวยการส านักงาน
เศรษฐกิจการคลัง อธิบดีกรมสรรพากร อธิบดี
กรมธนารักษ์ อธิบดีกรมที่ดิน อธิบดีกรมส่งเสริม
การปกครองท้องถิ่น อธิบดีกรมโยธาธิการและ
ผังเมือง ปลัดกรุงเทพมหานคร และ
ผู้ทรงคุณวุฒิ เป็นกรรมการ
อ านาจหน้าที่ : ไม่รับ ยก เพิกถอน หรือแก้ไช
การประเมินของ อปท. หรือให้ผู้อุทธรณ์ได้รับ
การลด ยกเว้น หรือคืนภาษี

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์
การประเมินภาษี
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ทรัพย์สินที่ได้รับการยกเว้นและบรรเทาภาระภาษี

๐ สาธารณสมบัติของแผ่นดิน, 
ทรัพย์สิน (รัฐ/เอกชน) ที่ไม่ได้
หาผลประโยชน์ 

๐ ที่ท าการสหประชาชาติ, สถานทูต 
๐ ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด 

และหมู่บ้านจัดสรร
๐ ศาสนสมบัติที่ไม่ได้หาผลประโยชน์ 
๐ บ้านพักอาศัยหลัก 1 หลัง    

(มูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท)
๐ อื่นๆ ที่ก าหนดในกฎกระทรวง

การยกเว้นภาษี
(พ.ร.บ.)

ลดภาระภาษี
๐ บ้านพักอาศัยหลักซึ่งได้กรรมสิทธิ์มาจาก        

การรับมรดกก่อนท่ีร่าง พ.ร.บ. ภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... มีผลบังคับใช้
(ลดภาระภาษี ๕๐%) 

๐ กิจการสาธารณะ เช่น โรงพยาบาล 
โรงเรียน เป็นต้น (ลดภาระภาษี ≤ ๙๐%) 

การบรรเทาภาระภาษี 
(พ.ร.ฏ.)

โดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการภาษีที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างประจ าจังหวัด 
หรือ รัฐมนตรีว่าการกระทรวง
มหาดไทย ในกรณี
๐ เกิดภัยพิบัติในพื นที่
๐ ทรัพย์สินเสียหาย หรือ 

ถูกท าลายเฉพาะราย

การลดหรือยกเว้นภาษี
(ผู้บริหารท้องถิ่น)

การยกเว้นและบรรเทาภาระภาษี
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แนวทางการจัดเก็บภาษี

การค านวณภาระภาษี 
ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน ราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด 

และอัตราค่าเสื่อมราคาท่ีกรมธนารักษ์ก าหนด
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ห้องชุด
ภาระภาษี = มูลค่าห้องชุด x อัตราภาษี

มูลค่าห้องชุด = ราคาประเมินฯ ห้องชุด (ต่อ ตร.ม.) x พื้นท่ีห้องชุด (ต่อ ตร.ม.) 

ที่ดินเปล่า
ภาระภาษี = มูลค่าที่ดิน x อัตราภาษี

มูลค่าที่ดิน = ราคาประเมินฯ ที่ดิน (ต่อ ตร.ว.) x พื้นท่ีที่ดิน (ตร.ว.)
มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง = [ราคาประเมินฯ สิ่งปลูกสร้าง (ต่อ ตร.ม.) x พื้นท่ีสิ่งปลูกสร้าง (ตร.ม)] – ค่าเสื่อมราคา

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
ภาระภาษี = (มูลค่าที่ดิน + มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง) x อัตราภาษี 

การยื่นช าระภาษี 
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างต่างเจ้าของกัน

๐ เจ้าของที่ดิน  เสียภาษีที่ดิน
๐ เจ้าของสิ่งปลูกสร้าง  เสียภาษีสิ่งปลูกสร้าง

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นของเจ้าของร่วม
๐ เจ้าของร่วมทุกคนมีหน้าที่เสียภาษี
๐ เจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึงเสยีภาษีแทนได้

ที่ดินติดภาระจ านอง
๐ ผู้มีชื่อเป็นเจ้าของที่ดิน
ในโฉนดมีหน้าที่เสียภาษี



การค านวณภาระภาษี กรณีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างใช้ประโยชน์หลายประเภท

จัดเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

แนวทางการจัดเก็บภาษี
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อัตราบ้านพักอาศัย

อัตราอื่นๆ
(พาณิชยกรรม)

อัตราบ้านพักอาศัย

อัตราเกษตรกรรม

อัตราเกษตรกรรม

อัตราอื่นๆ
(พาณิชยกรรม)



การจัดท าบัญชีรายการท่ีดิน/สิ่งปลูกสร้างท่ีจะใช้ในการจัดเก็บภาษี

อปท. ประกาศ
ราคาประเมินทุนทรัพย์
ที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง และ

อัตราภาษีที่จัดเก็บ
ณ ที่ท าการ/สถานที่อื่น

ในเขต อปท. ก่อน ๑ ก.พ. 
(ตามหลักเกณฑ์/วิธีการ
ที่ก าหนดในกฎกระทรวง)

อปท. ส่งแบบประเมินภาษี
(รายการ ราคาประเมินฯ ที่ดิน/

สิ่งปลูกสร้าง อัตราภาษี จ านวนภาษี) 
ให้ผู้เสียภาษี ภายในเดือน ก.พ.

ช าระภาษี
ในเดือน  เม.ย. ผู้เสียภาษี

การประเมินภาษี 
และการช าระภาษี

จัดท าบัญชีรายการ
ที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง

แสดงประเภท 
จ านวน ขนาด 

และการใช้
ประโยชน์

ออกประกาศและปิดประกาศ
ก าหนดเวลาส ารวจ 

และแต่งตั งพนักงานส ารวจ 
ณ ที่ท าการหรือที่อื่นในเขต อปท. 
ก่อนการส ารวจไม่น้อยกว่า 15 วัน

ด าเนินการส ารวจ
ประเภท จ านวน ขนาด
และการใช้ประโยชน์

ของท่ีดิน/สิ่งปลูกสร้าง

ปิดประกาศ
บัญชีรายการที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง 
ณ ที่ท าการ/สถานที่อื่นในเขต 

อปท. ไม่น้อยกว่า ๓๐ วัน

ผู้บริหารท้องถิ่น

กระบวนการในทางปฏิบัติ

พิจารณาแก้ไข

ประชาชน
ยื่นค าร้อง
ขอแก้ไข

แจ้งการเปลี่ยน
การใช้ประโยชน์

ผู้บริหารท้องถิ่น
พิจารณาค าร้องภายใน ๓๐ วัน

เห็นชอบ

เห็นด้วย
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ส ารวจที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในพื นที่ (ข้อมูล อปท. + กรมที่ดิน) 

① ยื่นค าร้อง
ภายใน 30 วันคกก. พิจารณา

อุทธรณ์พิจารณา
วินิจฉัยอุทธรณ์
ภายใน ๖๐ วัน

แจ้งผล
ใน ๑๕ วัน

รับเงินคืนภายใน ๑๕ วัน

ไม่เห็นด้วย

ไม่เห็นชอบ

② ยื่นอุทธรณ์
ภายใน 30 วัน

ศาล ③ ฟ้องศาล
ภายใน ๓๐ วัน ไม่เห็นด้วย

ช าระภาษี
เกินก าหนด

การด าเนินการ
เกี่ยวกับ

ภาษีค้างช าระ



กระบวนการในทางปฏิบัติ

การด าเนินการเกี่ยวกบัภาษคี้างช าระ (เบี ยปรบั เงินเพิม่ และ การยึด อายัด)
๐ การช าระภาษีเกินก าหนด 

เบี ยปรับ
- ช าระก่อนมีหนังสือแจ้งเตือน เสียเบี ยปรับร้อยละ ๒๕
- ช าระภายในเวลาท่ีก าหนดไว้ในหนังสือแจ้งเตือน เสียเบี ยปรับร้อยละ ๕๐
- ช าระเกินเวลาท่ีก าหนดในหนังสือแจ้งเตือน เสียเบี ยปรับร้อยละ ๑๐๐ (๑ เท่า)

เงินเพิ่ม
- ช าระเกินเวลาที่ก าหนด เสียเงินเพิ่มร้อยละ ๑ ต่อเดือนของจ านวนเงินภาษีท่ีค้างช าระ 
- หากผู้บริหารท้องถิ่นอนุมัติให้ขยายเวลาช าระภาษี และได้มีการช าระภาษีในก าหนด
เวลาท่ีขยายนั น ให้ลดเงินเพิ่มลงเหลือร้อยละ ๐.๕ ต่อเดือน
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กระบวนการในทางปฏิบัติ

การด าเนินการเกี่ยวกบัภาษคี้างช าระ (เบี ยปรบั เงินเพิม่ และ การยึด อายัด)
๐ การยึดอายัด

- เมื่อพ้น ๙๐ วัน นับแต่วันท่ีได้รับหนังสือแจ้งเตือน ให้ผู้บริหารท้องถิ่นมีอ านาจออกค าสั่ง
เป็นหนังสือยึด อายัด และขายทอดตลาดทรัพย์สินของผู้เสียภาษี เพื่อน าเงินมาช าระภาษีค้างช าระ
เบี ยปรับ เงินเพิ่ม และค่าใช้จ่ายได้

๐ การห้ามโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
- ในเดือนมิถุนายน อปท. จะแจ้งรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีมีภาษีค้างช าระให้ส านักงานที่ดินทราบ    
- การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง
จะกระท าไม่ได้ เมื่อปรากฏหลักฐานจาก อปท. ว่ามีภาษีค้างช าระ ยกเว้นกรณีการขายทอดตลาด     
ตามค าพิพากษาโดยกรมบังคับคดี
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บทลงโทษ

กระบวนการในทางปฏิบัติ

ฐานความผิด ระยะเวลาจ าคุก จ านวนค่าปรับ

๐ ไม่ปฏิบัติตามหนังสือเรียกของพนักงานส ารวจ พนักงานประเมิน
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี และค าสั่งของ
ผู้บริหารท้องถิ่นหรือเจ้าหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมาย

≤ 1 เดือน ≤ 2,000 บาท              

๐ ไม่แจ้งการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง              ≤ 6 เดือน         ≤ 10,000 บาท               

๐ ขัดขวางการปฏิบัติหน้าท่ีของเจ้าพนักงานส ารวจ ผู้บริหาร

ท้องถิ่นหรือเจ้าหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมาย

≤ 1 ปี ≤ 20,000 บาท               

๐ ขัดขวางหรือไม่ปฏิบัติตามค าสั่งของผู้บริหารท้องถิ่น ในการยึด 

หรืออายัดทรัพย์สิน

≤ 2 ปี           ≤ 40,000 บาท            

๐ แจ้งข้อความหรือแสดงหลักฐานอันเป็นเท็จ เพื่อหลีกเลี่ยงภาษี ≤ 3 ปี           ≤ 60,000 บาท         
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เพ่ิมประสิทธิภาพ
ลดการใช้ดุลยพินิจ กระตุ้นให้มีการใช้ประโยชน์จากที่ดิน ลดปัญหา
การกักตุนที่ดินเพื่อเก็งก าไร และกระจายการถือครองที่ดิน

ลดความเหลื่อมล  า
ผู้มีทรัพย์สินมูลค่าสูงมีภาระภาษีมากกว่าผู้ที่มีมูลค่าทรัพย์สินมูลค่าต่ า

เพ่ิมรายได้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีรายได้ที่จัดเก็บเองเพ่ิมขึ น

การมีส่วนร่วม
ส่งเสริมให้ประชาชนมีการตรวจสอบการบริหารของ อปท. มากขึ น

ประโยชน์ที่ได้รับ
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