
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

คู่มือ การจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 
ตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 

ส่วนพัฒนารายได้ สำนักคลัง 
เทศบาลนครสุราษฎร์ธานี 



คำนิยาม 
๑.  ทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษี คือ ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง 

๑.1 ที่ดิน หมายความว่า พื้นดิน และให้หมายความรวมถึงพื้นที่ที่เป็นภูเขาหรือที่มีน้ำด้วย (แม่น้ำ และทะเล
ไม่ถือเป็นท่ีดินตามพระราชบัญญัตินี้) 

ท่ีดินท่ีต้องเสียภาษี ได้แก่ 
(๑) ที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล เช่น โฉนด ตราจอง ตราจอง ที่ตราว่าไดท้ำ

ประโยชน์ 
(๒) ที่ดินที่ไม่เป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล แต่อยู่ในความครอบครองของบุคคล

ธรรมดาหรือนิติบุคคล เช่น นส.๓, นส.๓ ก และ นส.๓ ข สปก. ๔, ก.ส.น., ส.ค.๑, นค.๑, นค.๓ ส.ท.ก.๑ ก, ส.ท.ก.๒ ก, 
นส.๒ (ใบจอง) และท่ีดิน อันเป็นทรัพย์สินของรัฐซ่ึงมีการเข้าไปครอบครองหรือ ทำประโยชน์ ฯลฯ เป็นต้น 

1.2 “ส่ิงปลูกสร้าง” หมายความว่า โรงเรือน อาคาร ตึก หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีบุคคลอาจเข้าอยู่อาศัย 
หรือ ใช้สอยได้ หรือท่ีใช้เป็นท่ีเก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรม และให้หมายความรวมถึงห้องชุด
ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดที่ได้ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้ว หรือแพ ที่บุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือที่มีไว้
เพื่อหาผลประโยชน์ด้วยนิยามคำว่าสิ่งปลูกสร้าง ตามพระราชบัญญัตินี้มีเจตนารมณ์ที่ต่างออกไปจากนิยามของคำว่า 
“โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอ่ืนตามพระราชบัญญัติภาษีโรงเรือนและท่ีดิน พุทธศักราช 2475 ดังนั้น การพิจารณาว่า
อะไรเป็นสิ่งปลูกสร้างจึงไม่พิจารณารวมถึงเครื่องจักรซึ่งเป็นส่วนควบของโรงเรือนแต่อย่างใด กรณีสิ่งปลูกสร้างที่อยู่
ระหว่างก่อสร้างยังไม่แล้วเสร็จ และยังไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ไม่ถือเป็นสิ่งปลูกสร้างท่ีต้องเสียภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ 

 
 ตัวอย่างประเภทโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างท่ีอยู่ในข่ายต้องเสียภาษี  

 
 

2 
บ้านเด่ียว ตึกแถว 

คลังสินค้า ห้างสรรพสินค้า 



๒. ทรัพย์สินท่ีอยู่ในข่ายได้รับการยกเว้นภาษี 

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้กำหนดรายละเอียดของทรัพย์สิน ท่ีได้รับ 
การยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างไว้ในมาตรา 8 ดังนี้ 

2.1 ทรัพย์สินของรัฐหรือหน่วยงานของรัฐซ่ึงใช้ในกิจการของรัฐหรือของหน่วยงานของรัฐ หรือ  
ในกิจการสาธารณะที่มิได้ใช้หาผลประโยชน์ เช่น ที่ดินของมหาวิทยาลัยซึ่งได้รับการบริจาค แต่ยังมิได้ใช้ประโยชน์ใน
กิจการของมหาวิทยาลัย หรือท่ีดินของการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยท่ียังมิได้ใช้ประโยชน์ ในกิจการของหน่วยงาน  

2.2 ทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีทำการองค์การสหประชาชาติ ทบวงการชำนัญพิเศษขององค์การ  
สหประชาชาติหรือองค์การระหว่างประเทศอ่ืน ซ่ึงประเทศไทยมีข้อผูกพันท่ีต้องยกเว้นภาษีให้ตามสนธิสัญญา หรือความ    
ตกลงอ่ืนใด เช่น ท่ีดินและอาคารท่ีทำการองค์การสหประชาชาติ เป็นต้น 

2.3 ทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีทำการสถานทูตหรือสถานกงสุลของต่างประเทศ ซ่ึงเป็นไปตามหลักถ้อยที ถ้อย
ปฏิบัติต่อกัน เช่น ท่ีดินและอาคารท่ีเป็นท่ีตั้งของสถานทูตต่างๆ เป็นต้น 

 2.4 ทรัพย์สินของสภากาชาดไทย เช่น ท่ีดินและอาคารของสถานเสาวภา เป็นต้น 

2.5 ทรัพย์สินที่เป็นศาสนสมบัติไม่ว่าของศาสนาใดที่ใช้เฉพาะเพื่อการประกอบศาสนกิจหรือกิจการ 
สาธารณะ หรือทรัพย์สินท่ีเป็นท่ีอยู่ของสงฆ์ นักพรต นักบวช หรือบาทหลวง ไม่ว่าศาสนาใด หรือทรัพย์สินท่ี เป็นศาลเจ้า
ท่ีมิได้ใช้หาผลประโยชน์ เช่น ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างภายในวัดซ่ึงใช้ประกอบศาสนกิจ เป็นต้น 

2.6 ทรัพย์สินท่ีใช้เป็นสุสานสาธารณะหรือฌาปนสถานสาธารณะท่ีมิได้รับประโยชน์ตอบแทน เช่น  ท่ีฝัง
ศพท่ีไม่คิดค่าบริการ เป็นต้น 

2.7  ทรัพย์สินท่ีเป็นของมูลนิธิหรือองค์การหรือสถานสาธารณกุศล ตามท่ีรัฐมนตรีว่าการ 
กระทรวงการคลังประกาศกำหนด เฉพาะท่ีมิได้ใช้หาผลประโยชน์ จึงจะได้รับการยกเว้นภาษีท่ีดินและ สิ่งปลูกสร้าง เช่น 
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของมูลนิธิหรือสมาคม ตามประกาศกระทรวงการคลัง กำหนดให้ทรัพย์สินของมูลนิธิหรือองค์การ
หรือสถานสาธารณกุศล ตามประกาศกระทรวงการคลังว่าด้วยภาษีเงินได้และภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีออกตามความในมาตรา 47 
(7) (ข) แห่งประมวลรัษฎากร เฉพาะท่ีมิได้ใช้หาผลประโยชน์ 

2.8 ทรัพย์สินของเอกชนเฉพาะส่วนท่ีได้ยินยอมให้ทางราชการจัดให้ใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ ตาม 
หลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังประกาศกำหนด เช่น ทรัพย์สินที่ประชาชน ในองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นได้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและเจ้าของทรัพย์สิน ร่วมกันจัดทำข้อตกลงให้ใช้
ทรัพย์สินเพื่อสาธารณะประโยชน์เป็นหนังสือลงลายมือชื่อทั้งสองฝ่าย และยินยอม ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใช้เพ่ือ
สาธารณะประโยชน์ตลอดทั้งปีภาษี รวมทั้งต้องปิดประกาศความยินยอม ให้ใช้ทรัพย์สินเพื่อสาธารณะ ณ ที่ทำการของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน และในท่ีซ่ึงทรัพย์สินนี้ตั้งอยู่ 

2.9 ทรัพย์ส่วนกลางท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วมตามกฎหมาย ว่าด้วย 
อาคารชุด เช่น สระว่ายน้ำ ห้องฟิตเนส และสวนสาธารณะในพ้ืนท่ีส่วนกลางของอาคารชุด เป็นต้น 

2.10 ท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรท่ีดิน เช่น ถนน สวน หรือ 
สนามเด็กเล่น เป็นต้น 

2.11 ท่ีดินอันเป็นพ้ืนท่ีสาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย   
เช่น ถนนในเขตนิคมอุตสาหกรรม 

2.12  ทรัพย์สินอ่ืนตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง เช่น ทรัพย์สินพระมหากษัตริย์เฉพาะท่ีไม่ได้ใช้หา 
ผลประโยชน์ทรัพย์สินของรัฐวิสาหกิจท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาและยังไม่ได้ใช้หาผลประโยชน์ทรัพย์สินท่ีเป็นโครงสร้าง 
พ้ืนฐานด้านคมนาคม เป็นต้น ท้ังนี้ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี .. (พ.ศ) ออกตามความในพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ 
สิ่งปลูกสร้าง  พ.ศ. 2562 กำหนดให้ยกเว้น 



3.  ฐานภาษี คือ มูลค่าท้ังหมดของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง โดยการคำนวณมูลค่าของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง เป็นไป
ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ที่คณะอนุกรรมการประจำจังหวัดกำหนดโดยความเห็นชอบของ คณะกรรมการกำหนดราคาประเมิน   
ทุนทรัพย์ 

4. ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นห้องชุด คือ ราคาประเมินทุนทรัพย์ของ 
อสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ที่คณะอนุกรรมการ
ประจำจังหวัดกำหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ และเป็นบัญชีท่ีองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นได้รับแจ้งจากกรมธนารักษ์หรือสำนักงานธนารักษ์พื้นท่ี แล้วแต่กรณี ตามมาตรา ๓๖ (มาตรา 38 แห่ง
พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562 กำหนดให้บรรดาบทบัญญัติแห่งกฎหมาย 
กฎ ระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ คำสั่งหรือมติคณะรัฐมนตรีใดท่ีอ้างถึงราคาประเมินทุนทรัพย์ คณะกรรมการกำหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์ และคณะอนุกรรมการประจำจังหวัด ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ให้ถือว่าบทบัญญัติแห่งกฎหมาย    
กฎระเบียบ ข้อบังคับ ประกาศ คำสั่งหรือมติ คณะรัฐมนตรีนั้นอ้างถึง ราคาประเมินทรัพย์สิน คณะกรรมการ และ
คณะกรรมการประจำจังหวัดตาม พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. 2562) 

5. ผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี คือ 
  5.1 บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง เช่น ทรัพย์สินของพรรคการเมือง ซ่ึง
เป็นนิติบุคคลตามพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วยพรรคการเมือง พ.ศ. ๒๕๖๐ ทรัพย์สินของบริษัทจำกัด   
ห้างหุ้นส่วนจำกัด หรือบริษัทมหาชนจำกัด เป็นต้น 

๕.๒ ผู้ครอบครองหรือทำประโยชน์ในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ ไม่ว่าจะเป็น การเข้าไป
ทำประโยชน์หรือครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ เช่น กรมธนารักษ์นำทรัพย์สินไปให้เช่า ผู ้เช่าในฐานะ            
ผู้ครอบครองทรัพย์สินของรัฐเป็นผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี 

๕.๓ ผู้มีหน้าท่ีชำระภาษีแทน ได้แก่ 
(1)  ผู้จัดการมรดกหรือทายาท ในกรณีผู้เสียภาษีถึงแก่ความตาย 
(2)  ผู้จัดการทรัพย์สิน กรณีท่ีผู้เสียภาษีเป็นผู้ไม่อยู่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่า

ด้วยสาบสูญ 
(3) ผู้แทนโดยชอบธรรม ผู้อนุบาลหรือผู้พิทักษ์ ในกรณีท่ีผู้เสียภาษีเป็นผู้เยาว์คนไร้ 

ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
(4) ผู้แทนของนิติบุคคล ในกรณีท่ีผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคล ท้ังนี้ จะต้องมี หนังสือ มอบอำนาจ

เป็นหลักฐานมาแสดงต่อองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเพ่ือเก็บไว้เป็นหลักฐานด้วย 
(5)  ผู้ชำระบัญชี ในกรณีท่ีผู้เสียภาษีเป็นนิติบุคคลเลิกกันโดยมีการชำระบัญชี 
(6)  เจ้าของรวมคนใดคนหนึ่ง ในกรณีท่ีทรัพย์สินท่ีต้องเสียภาษีเป็นของบุคคลหลายคนรวมกัน 

๕.๔ กรณีท่ีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างบนท่ีดินนั้นเป็นของต่างเจ้าของกัน ให้เจ้าของท่ีดินและเจ้าของ           สิ่ง
ปลูกสร้างนั้นเป็นผู้เสียภาษี กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ตนเป็นเจ้าของ เช่น เอกชนเช่าที่ดินของสำนักงานทรัพย์สิน
พระมหากษัตริย์เพื่อปลูกสร้างบ้านอยู่อาศัยบนที่ดินของสำนักงานทรัพย์สินพระมหากษัตริย์ สำนักงานทรัพย์สิน
พระมหากษัตริย์เป็นผู้เสียภาษีเฉพาะในส่วนของที่ดิน และเอกชนเป็นผู้เสียภาษีเฉพาะในส่วนของสิ่งปลูกสร้างที่ตนเป็น
เจ้าของ 
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   องค์กรที่เกี่ยวข้องกับการจดัเก็บภาษี 
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คณะกรรมการตามพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
 

1. คณะกรรมการภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างประจำจังหวัด (ไม่รวมถึงกรุงเทพมหานคร) 
1.1.1 องค์ประกอบของคณะกรรมการฯ ประกอบด้วย 

 (1)   ผู้ว่าราชการจังหวัด ประธานกรรมการ 
 (2)  ปลัดจังหวัด กรรมการ 

(3)   เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด กรรมการ 
(4)  ธนารักษ์พ้ืนท่ี กรรมการ 
(5)   โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด กรรมการ 
(6)   สรรพากรพ้ืนท่ีท่ีผู้ว่าราชการจังหวัดแต่งต้ังจำนวนหนึ่งคน   กรรมการ 
(7)   นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด กรรมการ 
(8)   นายกเทศมนตรีจำนวนห้าคน กรรมการ 
(9)   นายกองค์การบริหารส่วนตำบลจำนวนห้าคน กรรมการ  
(10) ผู้บริหารท้องถ่ินขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินอ่ืนในจังหวัด 
       จำนวนหนึ่งคน (หมายความรวมถึงนายกเมืองพัทยาด้วย) กรรมการ  
(11) ท้องถ่ินจังหวัด  กรรมการและเลขานุการ 

1.1.๒ หน้าท่ีและอำนาจ 
(1)  ให้ความเห็นชอบอัตราภาษีตามร่างข้อบัญญัติขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
(2)  ให้ความเห็นชอบการลดภาษีหรือยกเว้นภาษีของผู้บริหารท้องถ่ิน 
(3)  ให้คำปรึกษาหรือคำแนะนำแก่ผู้บริหารท้องถ่ินเก่ียวกับการจัดเก็บภาษีรวมท้ังปฏิบัติการ

อ่ืนตามท่ีมีกฎหมายกำหนด 
 

2. คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีประจำจังหวัด/กรุงเทพมหานคร 
2.2.1 คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีประจำจังหวัด ประกอบด้วย 

(1)  ผู้ว่าราชการจังหวัด ประธานกรรมการ 
(2)  เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด กรรมการ 
(3)  ธนารักษ์พ้ืนท่ี กรรมการ 
(4)  โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด กรรมการ 
(5)  สรรพากรพ้ืนท่ีท่ีผู้ว่าราชการจังหวัดแต่งต้ังจำนวนหนึ่งคน กรรมการ 

 (6)  ผู้แทนของผู้บริหารท้องถ่ินขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใน 
       จังหวัดจำนวน ไม่เกินสองคน กรรมการ 
 (7)  ผู้ทรงคุณวุฒิซ่ึงประธานกรรมการและกรรมการโดยตำแหน่ง 
       แต่งต้ังอีกจำนวนไม่เกินสองคน กรรมการ 
 (8)  ข้าราชการสังกัดสำนักงานส่งเสริมการปกครองท้องถ่ินจังหวัด 
       ท่ีผู้ว่าราชการจังหวัด แต่งต้ัง กรรมการ 
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2.2.2 หน้าท่ีและอำนาจ 
(1)   ออกหนังสือเรียกผู้อุทธรณ์หรือบุคคลท่ีเก่ียวข้องมาให้ถ้อยคำหรือให้ส่งเอกสารหรือ 

หลักฐาน 
   อ่ืนใดมาแสดงได้ 

(2) สั่งไม่รับอุทธรณ์ ยกอุทธรณ์ เพิกถอนหรือแก้ไขการประเมินขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
หรือให้ผู้อุทธรณ์ได้รับการลดหรือยกเว้นภาษีหรือได้คืนภาษี 

 
2.3 คณะกรรมการวินิจฉัยภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

2.3.๑ องค์ประกอบของคณะกรรมการฯ ประกอบด้วย 
(1)  ปลัดกระทรวงการคลัง ประธานกรรมการ 

 (2)  ปลัดกระทรวงมหาดไทย กรรมการ 
 (3)  อธิบดีกรมท่ีดิน กรรมการ 
 (4)  อธิบดีกรมธนารักษ์ กรรมการ 
 (5)  อธิบดีกรมส่งเสริมการปกครองท้องถ่ิน กรรมการ 
 (6)  อธิบดีกรมสรรพากร กรรมการ 
 (7)  ผู้อำนวยการสำนักงานเศรษฐกิจการคลัง กรรมการ 
 (8)  ข้าราชการของสำนักงานเศรษฐกิจการคลังท่ีผู้อำนวยการ 
       สำนักงานเศรษฐกิจการคลังแต่งต้ัง เลขานุการ 
(9)  ข้าราชการของกรมส่งเสริมการปกครองท้องถ่ินท่ีอธิบดีกรม 

       ส่งเสริมการปกครองท้องถ่ินแต่งต้ัง ผู้ช่วยเลขานุการ 

2.3.2 หน้าท่ีและอำนาจของคณะกรรมการฯ 
 (๑)   วินิจฉัยปัญหาเก่ียวกับการจัดเก็บภาษี 
 (๒)  ให้คำปรึกษาหรือคำแนะนำเก่ียวกับการจัดเก็บภาษี และการปฏิบัติตาม  

พระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างฯ กับคณะกรรมการภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง
ประจำจังหวัด กระทรวงการคลัง หรือกรุงเทพมหานคร 

(3) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามท่ีกฎหมายให้เป็นหน้าท่ีและอำนาจของคณะกรรมการ 
 ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
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14 



ข้ันตอนการจัดเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
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ข้ันตอนการสำรวจที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
การสำรวจท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างเพ่ือเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างนั้น มีความมุ่งหมายเพ่ือให้ทราบ ว่ามี

ท่ีดินรายใด แปลงใดอยู่ในข่ายต้องเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง รวมท้ังสำรวจรายการอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกับ การจัดเก็บ
ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างสำหรับท่ีดินแปลงนั้น เช่น สำรวจขนาดของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ลักษณะ ของโรงเรือนหรือ  
สิ่งปลูกสร้าง การใช้ประโยชน์ และอายุของโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง เป็นต้น เพ่ือพนักงาน เจ้าหน้าท่ีจะได้ทำการคำนวณ
ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือเสียภาษีต่อไป โดยมีข้ันตอนการดำเนินการ ดังนี้ 

1. องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนำข้อมูลรูปแปลงท่ีดินไปจัดทำหรือปรับปรุงแผนท่ีแม่บท ในโปรแกรม
ประยุกต์ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (LTAX GIS) หรือโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) และนำข้อมูลเอกสาร
สิทธิท่ีดินไปคัดลอกลงในแบบสำรวจเก่ียวกับข้อมูลท่ีดิน เพ่ือนำไปใช้ประกอบการสำรวจ ข้อมูลท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง และ
ห้องชุด 

2. องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินศึกษารายละเอียดของข้อมูลรูปแปลงท่ีดินและข้อมูลเอกสารสิทธิ์ เพ่ือใช้เป็น
ข้อมูลต้ังต้นในการสำรวจท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างในแต่ละแปลง และวางแผนในการสำรวจว่าจะเข้าสำรวจพ้ืนท่ีใด รวมถึง
ศึกษาบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ของท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด รวมถึงบัญชี เทียบเคียง เพ่ือศึกษาประเภทของ    สิ่ง
ปลูกสร้างก่อนท่ีจะดำเนินการสำรวจ 

3. ก่อนดำเนินการสำรวจท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ให้ผู้บริหารท้องถ่ินประกาศกำหนดระยะเวลา สถานท่ีท่ีจะ
เข้าสำรวจ และผู้ท่ีได้รับแต่งต้ังเป็นพนักงานสำรวจท่ีจะเข้าไปทำการสำรวจท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยประกาศล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่า 15 วัน ณ ท่ีทำการขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินหรือสถานท่ีอ่ืน ตามท่ีเห็นสมควรภายในเขตองค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินนั้น หรืออาจประกาศผ่านทางสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินกำหนด เช่น 
เว็บไซต์ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน เป็นต้น 

4. ในขณะท่ีเข้าไปสำรวจ พนักงานสำรวจจะต้องแสดงบัตรประจำตัวต่อบุคคลท่ีเก่ียวข้องทุกครั้ง เม่ือเข้า
ปฏิบัติหน้าท่ี 

5. พนักงานสำรวจมีอำนาจเข้าไปในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างหรือสถานท่ีอ่ืนท่ีเก่ียวข้องในระหว่างเวลา      
พระอาทิตย์ข้ึนถึงพระอาทิตย์ตกหรือในเวลาทำการได้



วธิีการสำรวจ 
 อาจดำเนินการ โดยการสัมภาษณ์ สังเกต และการวัดขนาดพ้ืนท่ี ในรายละเอียดท่ี เก่ียวกับท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ดังนี้ 

1. กรณีท่ีดินท่ีไม่มีส่ิงปลูกสร้าง ให้สำรวจข้อมูลตามรายละเอียด ดังนี้ 
 1.1 ชื่อและท่ีอยู่ของเจ้าของท่ีดิน หรือผู้ครอบครองหรือทำประโยชน์ในท่ีดินของรัฐ ว่าถูกต้องตรงกับ

ข้อมูลท่ีได้รับจากกรมท่ีดินหรือไม่ ซ่ึงอาจสอบถามจากเจ้าของท่ีดินหรือท่ีดินข้างเคียง 
 1.2  เลขท่ีบัตรประจำตัวประชาชนของบุคคลหรือนิติบุคคล 
 1.3  กรณีท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธิ์ เช่น เอกสารสิทธิ์ท่ีเป็นโฉนด (โฉนดท่ีดิน โฉนดแผนท่ี โฉนด ตราจอง 

หรือตราจองท่ีตราว่าได้ทำประโยชน์แล้ว) เอกสารสิทธิ์ท่ีเป็น น.ส. 3 ก เอกสารสิทธิ์ท่ีเป็น สปก. หรือท่ีมีรูปแปลงท่ีดินในระวาง
ท่ีดินไม่ต้องวัดขอบเขตของแปลงท่ีดิน สามารถใช้ข้อมูลจำนวนเนื้อท่ีดินท่ีปรากฏในเอกสารสิทธิ์ได้ แต่ถ้าเป็นท่ีดินท่ีไม่มี
เอกสารสิทธิ์ เช่น สทก. , กสน.5 , นค.3 เป็นต้น ให้วดัขอบเขตของแปลงท่ีดินโดยประมาณ โดยผู้ครอบครองหรือทำ
ประโยชน์ในท่ีดินและเจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดินข้างเคียงร่วมกันชี้แนวเขต 

1.4  สำรวจการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน เช่น ใช้ประโยชน์ทางการเกษตร อยู่อาศัย อ่ืนๆ หรือท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

1.5 หากมีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินหลายประเภท ให้วัดขนาดของท่ีดินตามการ ใช้ประโยชน์ เช่น ท่ีดิน
นั้นใช้ทำการเกษตร และใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย 

2.  กรณีท่ีดินมีส่ิงปลูกสร้าง ให้สำรวจรายละเอียด ดังนี ้
2.1 ชื่อและท่ีอยู่ของเจ้าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างหรือผู้ ท่ีครอบครองหรือทำประโยชน์ในท่ีดิน

หรือสิ่งปลูกสร้างของรัฐ (เจ้าของสิ่งปลูกสร้าง หมายถึงผู้มีกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้าง ซ่ึงเป็น ผู้ปลูกสร้างสิ่งปลูกสร้างนั้นใน
ท่ีดินของตนเอง หรือได้รับสิทธิปลูกสร้างสิ่งปลูกสร้างในท่ีดินของบุคคลอ่ืน หรือเช่าท่ีดินเพ่ือปลูกสิ่งปลูกสร้าง ซ่ึงอาจไม่ได้
เป็นเจ้าบ้านตามกฎหมายว่าด้วยทะเบียนราษฎรก็ได้) 

2.2  เลขบัตรประจำตัวประชาชนของบุคคลหรือนิติบุคคล 
2.3  กรณีเจ้าของทรัพย์สินใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างประเภทเดียว เช่น ใช้เพ่ือการเกษตร 

หรือใช้เพ่ืออยู่อาศัย หรือใช้เพ่ือประกอบกิจการอ่ืน ให้ใช้ขนาดพ้ืนท่ีของแปลงท่ีดินตาม เอกสารสิทธิ์ของท่ีดิน ในกรณีไม่มี
เอกสารสิทธิ์ ให้วัดขนาดพ้ืนท่ีของแปลงท่ีดินเป็นตารางวา และวัดขนาดของสิ่งปลูกสร้างทุกชั้นเป็นตารางเมตร 

2.4  กรณีเจ้าของทรัพย์สินใช้ประโยชน์ในท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างหลายประเภท ให้วัด ขนาดพ้ืนท่ีของ
แปลงท่ีดินและขนาดพ้ืนท่ีของสิ่งปลูกสร้างตามการใช้ประโยชน์ในแต่ละประเภท เข่น อาคาร พาณิชย์ 3 ชั้น ชั้น 1 ใช้
ประกอบกิจการ ชั้น 2 และชั้น 3 ใช้เพ่ืออยู่อาศัย ให้วัดพ้ืนท่ีชั้นล่างท่ีใช้ประกอบกิจการว่ามีขนาดพ้ืนท่ีเท่าใด และวัดพ้ืนท่ี
อยู่อาศัย ชั้น ๒ และ 3 ว่ามีขนาดพ้ืนท่ีเท่าใด 

2.5  ประเภทสิ่งปลูกสร้าง ให้สำรวจสิ่งปลูกสร้างตามข้อเท็จจริงเพ่ือปรับเข้ากับประเภทสิ่งปลูกสร้าง
ตามบัญชีกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างของกรมธนารักษ์ เช่น ประเภทบ้านเด่ียว บ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์)     
ห้องแถว ตึกแถว คลังสินค้า เป็นต้น 

2.6  ลักษณะของสิ่งปลูกสร้างก่อสร้างด้วยวัสดุอะไร เช่น ตึก ไม้ ครึ่งตึกครึ่งไม้ 
2.7  จำนวนชั้นของสิ่งปลูกสร้าง 
2.8  อายุของสิ่งปลูกสร้าง โดยดูจากหลักฐานการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร หลักฐาน ตามทะเบียนบ้าน 

หรือสอบถามจากเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง2 

 

 

 

 

 

 



3. กรณีห้องชุด/อาคารชุด ให้ตรวจสอบข้อมูล ของแต่ละห้องชุดว่าประกอบด้วยทรัพย์ส่วนบุคคลใดบ้าง 
มีตำแหน่งท่ีตั้งและเนื้อท่ีห้องชุด/อาคารชุดอย่างไร โดยให้ตรวจสอบจากหนังสือกรรมสิทธิ์ห้อง ชุด/อาคารชุด ดังนี้ 

      1.  ชื่อและท่ีอยู่ของเจ้าของห้องชุด 
2. รายละเอียดแปลงที่ดินที่เป็นที่ตั้งอาคารชุด ประกอบด้วย เลขที่โฉนด หน้าสำรวจ ตำบล/แขวง 

อำเภอ/เขต และจำนวนเนื้อท่ีของแปลงท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งอาคารชุด 
3.  ที่ตั้งห้องชุด ประกอบด้วย ห้องชุดเลขท่ี ชั้นท่ี อาคารเลขที่ ชื่ออาคารชุด ทะเบียนอาคารชุด

เลขท่ี 
4. แผนผังห้องชุด ประกอบด้วย รูปแผนผังแสดงทรัพย์ส่วนบุคคลแต่ละประเภทของห้องชุด ซ่ึงอาจ

มีหลายประเภทตามแผนผังที่แสดงไว้ในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด เช่น พื้นที่ห้องชุดพื้นที่ระเบียง ที่จอดรถยนต์ส่วนบุคคล   
สระว่ายน้ำ หรือพ้ืนท่ีสวน เป็นต้น โดยทรัพย์ส่วนบุคคลแต่ละประเภทจะแสดงเนื้อท่ีแยกเป็นรายการ และเม่ือรวมพ้ืนท่ีทุก
รายการแล้วจะมีเนื้อท่ีเท่ากับเนื้อท่ีห้องชุดรวมตามท่ีปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

 

 
4. ให้สำรวจเอกสารสิทธิ์การเช่าเพ่ืออยู่อาศัยหรือใช้ประโยชน์สาธารณะ เช่น สัญญาเช่า ท่ีราชพัสดุ/

สำนักงานทรัพย์สินพระมหากษัตริย์/สปก./หรือสัญญาเช่ากรมท่ีดิน/ทางราชการ ในคราวเดียวกันให้สำรวจสิทธิการเช่าราย
สัญญากรณีท่ีดินแปลงใหญ่ 

 

     

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ได้กำหนดคำจำกัดความเก่ียวกับอาคารชุดไว้ดังนี้ 
“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ 

ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
“ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ีจัดไว้ให้    

เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
“ห้องชุด” หมายความว่า  ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะ 

ของแต่ละบุคคล 
“ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือ 

ทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม และมาตรา 15 ได้กำหนดให้ทรัพย์สิน
ต่อไปนี้ถือ ว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง (1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด (2) ท่ีดินท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน     
(3) โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพ่ือความม่ันคงและเพ่ือการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุด (4) อาคาร
หรือส่วนของอาคาร และเครื่องอุปกรณ์ท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน (5)  เครื่องมือหรือเครื่องใช้ท่ีมี
ไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน (6) สถานท่ีท่ีมีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด (7) ทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือ
ใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน การคำนวณราคามูลค่าทรัพย์สินท่ีเป็นห้องชุด โดยใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้อง
ชุดเป็นราคาต่อตารางเมตร โดยมิให้มีการคิดค่าเสื่อมราคา 



  วิธีการวัดขนาดพ้ืนท่ีของส่ิงปลูกสร้าง  

ควรกำหนดหลักการของพ้ืนท่ีของสิ่งปลูกสร้าง เช่น ใช้พ้ืนท่ีใช้สอยจริงของสิ่งปลูกสร้างในการคำนวณมูลค่า 
โดยการปฏิบัติให้วัดจากภายนอกตึก อาคาร โรงเรือน แพ ห้องชุด ฯลฯ หรือใช้หลักการวัดพ้ืนท่ีสิ่งปลูกสร้างของกรมธนา
รักษ์ (ถ้ามี) 

๑.  บ้านอยู่อาศัย 
 

- ดาดฟ้าด้านบน 
ไ ม่ ต้ องวั ด ใ ห้ วั ด 
ตามขนาดของตัว 
อาคาร 

 
 
 
- วัดตามขนาดของ ตัว
อาคาร ไม่ต้องวัด 
บริเวณบันไดและ ชาน
หน้าบ้าน 

 

 
 
๒.  ถังน้ำมัน 

 
๓.  สถานีบริการน้ำมัน 

 

 
 
วัดปริมาตรแปลง 
เป็นตารางเมตร 

 
- วัดตามแนวหลังคา 
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๘.๓ สถานีบริการน ◌ําหัน 



๔.  อู่ซ่อมรถ/ตลาด 

 
- วัดตามแนวหลังคา 

 
 
 
 
๕.  ห้างสรรพสินค้า 

 

 
- คิดเฉพาะพ้ืนท่ีใช้สอยจริง 

 

 

 
 
 
ข้อสังเกต 

1.  เจ้าพนักงานสำรวจอาจให้เจ้าของทรัพย์สินนั้นลงลายมือชื่อรับทราบในแบบสำรวจเพ่ือ 
รับรองความถูกต้องและลดข้อโต้แย้งท่ีอาจเกิดข้ึนได้ 

2. กรณีทรัพย์สินให้เช่าอาจสอบถามข้อมูลจากผู้เช่าหรือผู้ครอบครองทรัพย์สินนั้นก็ได้ และ  
ให้หมายเหตุไว้ข้างท้ายแบบสำรวจรายการทรัพย์สินถึงปัญหาหรืออุปสรรคในการสำรวจ 

3. กรณีเจ้าของทรัพย์สินไม่ให้ความร่วมมือ ไม่ส่งมอบเอกสารหรือหลักฐานอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้อง 
กับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้เจ้าพนักงานสำรวจหมายเหตุไว้ในแบบสำรวจข้อมูลรายการทรัพย์สิน และรายงาน  
ให้ผู้บริหารท้องถ่ินทราบเพ่ือมีหนังสือเรียกหลักฐานดังกล่าวต่อไป 
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ข้ันตอนการจัดทำบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
บัญชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง หมายถึง บัญชีแสดงรายการท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีตั้งอยู่ในเขต 

พ้ืนท่ีรับผิดชอบขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
การจัดทำบัญชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

เม่ือเจ้าพนักงานสำรวจสำรวจรายการท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเรียบร้อยแล้ว ให้นำข้อมูลท่ีได้มากรอก  ลง
ในแบบบัญชีรายการท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และแบบบัญชีรายการห้องชุด เพ่ือปิดประกาศให้ประชาชนทราบ 
และจัดส่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องให้กับผู้เสียภาษีแต่ละรายทราบ ตามมาตรา 30 แห่งพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ 
สิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

(ตัวอย่าง) แบบบัญชีรายการท่ีดินและส่ิงลูกสร้าง 
ช่ือองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 

 

รายการท่ีดิน รายการสิ่งปลูกสร�าง 

 
 

ท่ี 

 
ประเภท 

ท่ีดิน 

 
เลขท่ี 

เอกสาร 
สิทธ์ิ 

ตําแหน�งท่ีดิน  
สถาน

ท่ีต้ัง (หมู�
ท่ี/ชุมชุน
, ตําบล) 

จํานวนเนื้อ
ท่ีดิน 

ลักษณะการทําประโยชน/ (ตร.ว.)  
 
ท่ี 

 
 

บ�าน 
เลขท่ี 

ประเภทสิ่ง
ปลูกสร�าง 
(ตามบัญชี 
กรมธนา
รักษ/) 

ลักษณะ 
สิ่งปลูก

สร�าง (ตึก/
ไม�/ คร่ึงตึก

คร่ึงไม�) 

 
ขนาดพื้นท่ี
รวม ของ
สิ่งปลูก

สร�าง (ตร.
ม.) 

ลักษณะการทําประโยชน/ (ตร.ม.) อายุ 
โรงเรือน
หรือ สิ่ง

ปลูกสร�าง 
(ป6) 

 
หมาย 
เหตุ  

เลขท่ีดิน 
 

หน�า 
สํารวจ 

 
ไร� 

 
งาน 

 
ตร.ว. 

ประกอบ 
เกษตร 
กรรม 

 
อยู�

อาศัย 

 
อ่ืนๆ 

ว�างเปล�า/ 
ไม�ทํา 

ประโยชน/ 

ใช� 
ประโยชน/ 

หลาย 
ประเภท 

 
ประกอบ 

เกษตรกรรม 

 
อยู�

อาศัย 

 
อ่ืนๆ 

ว�างเปล�า/ 
ไม�ทํา 

ประโยชน/ 

1 โฉนด 5439 546 5462 ม. 2 ต. 
......... 

10 2 60 4,000                

             260 1 178 บ�านเด่ียว 2 
ชั้น 

ตึก 100     7  

                ชั้น 1     50    

                ชั้น 2    50     

 โฉนด 5483 528 1234 ม. 2 ต. 
......... 

 1 10    110             

 น.ส.3ก 25 256  ม. 3 ต. 
......... 

 1 70  170     111 บ�านเด่ียว 1 
ชั้น 

ไม� 50  50   3  

 ท.ค. - - - ม. 1 ต. 
......... 

10 2 4 4204                

                         

                         



  ลักษณะการทำประโยชน์ในท่ีดิน ให้บันทึกขนาดเนื้อท่ีดินแยกตามการใช้ประโยชน์ ดังนี้ 

1. ประกอบเกษตรกรรม หมายถึง ทำไร่ ทำนา ทำสวน เลี้ยงสัตว์ เลี้ยงสัตว์น้ำ รวมถึงการประกอบการ
เกษตรตามนิยามคำว่า “ประกอบการเกษตร” ตามระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพัฒนาการเกษตรและ
สหกรณ์ว่าด้วยการข้ึนทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม โดยไม่รวมถึงการทำการประมง และ ทอ
ผ้า ท้ังนี้รายละเอียดตามประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่องหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ท่ีดิน
หรือสิ่งปลูกสร้างในการประกอบเกษตรกรรม  

- การใช้ประโยชน์ ท่ี ดินหรือสิ่ งปลูกสร้างในการประกอบเกษตรกรรมให้หมายความถึง ในช่วง
เวลาประกอบการเกษตรและพักการเกษตรเพ่ือปรับปรุงสภาพท่ีดินด้วย 

- ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม ให้ครอบคลุมถึงท่ีดินหรือสิ่งปลูก
สร้างอ่ืนใดในพ้ืนท่ีต่อเนื่องท่ีใช้ประกอบการทำเกษตรกรรมนั้น 

 - ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างของเกษตรกรท่ีข้ึนทะเบียนเกษตรกรกับกระทรวงเกษตร และสหกรณ์ให้เป็น
ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม 

 - ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืนท่ีไม่ได้ข้ึนทะเบียนเกษตร ท่ีใช้เพาะปลูกพืชหรือเลี้ยงสัตว์ตามจำนวน
การเพาะปลูกพืชและเลี้ยงสัตว์ข้ันต่ำท่ีเป็นการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมตามท่ีกำหนดไว้ในบัญชีท้ายประกาศ
กระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ ในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๖๒ 

2. อยู่อาศัย หมายถึง การใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีมีลักษณะเป็นบ้าน ตึก ตึกแถว อาคาร 
โรงเรือน กระท่อม หรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืนใดท่ีมีลักษณะให้บุคคลใช้อยู่อาศัย และให้รวมถึงท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างซ่ึงได้ใช้
ประโยชน์ต่อเนื่องกันกับท่ีอยู่อาศัยด้วย ท้ังนี้ ไม่รวมถึงท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีเจ้าของนำไปให้เช่าหรือหาประโยชน์ใน
ลักษณะเดียวกัน เว้นแต่การให้เช่านั้นมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย และมีการจดทะเบียนการเช่าเป็นระยะเวลา
เกินกว่าสามปี 

3. ใช้ประโยชน์อ่ืน หมายถึง การใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนท่ีไม่ใช่เป็นการประกอบเกษตรกรรม หรืออยู่อาศัย 
เช่น ใช้ประโยชน์ในการประกอบกิจการเชิงพาณิชย์ หรือใช้ประกอบอุตสาหกรรม เป็นต้น 

4. ใช้ประโยชน์หลายประเภท หมายถึง การใช้ประโยชน์หลายประเภทในสิ่งปลูกสร้างบนแปลงที่ดิน
เดียวกัน และไม่สามารถวัดขนาดพ้ืนที่ของที่ดินแยกตามการใช้ประโยชน์ได้ เช่น ท่ีดิน มีสิ่งปลูกสร้าง โดยใช้
ประโยชน์สิ่งปลูกสร้างนั้นเพ่ืออยู่อาศัย และประกอบกิจการเชิงพาณิชย์บนแปลงท่ีดินเดียวกัน 

5. ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ หมายถึง ท่ีดินท่ีมีลักษณะอย่างใดอย่างหนึ่ง ดังนี้ 
5.1 ท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า หมายถึง ท่ีดินท่ีโดยสภาพสามารถใช้ประโยชน์ในการประกอบ 

เกษตรกรรม หรือใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย หรือใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยู่
อาศัย แต่ไม่มีการใช้ประโยชน์ในท่ีดินนั้นตลอดปีท่ีผ่านมา ท้ังนี้ กรณีท่ีดินท่ีโดยสภาพแห่งพ้ืนท่ีนั้นไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
การประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นท่ีอยู่อาศัย หรือใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นท่ีอยู่อาศัยได้ 
เพราะเหตุธรรมชาติในท่ีดินนั้นตลอดปีท่ีผ่านมา รวมถึงท่ีดินท่ีไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้เพราะเหตุอันพ้นวิสัยในช่วง
ระยะเวลาใดเวลาหนึ่งไม่ถือเป็นท่ีดินท้ิงไว้ว่างเปล่า 

5.2  สิ่งปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่า หมายถึง สิ่งปลูกสร้างท่ีก่อสร้างเสร็จแล้ว หรือก่อสร้างยังไม่
แล้วเสร็จ ซ่ึงปล่อยท้ิงร้างจนไม่สามารถใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หรือใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่ อาศัย หรือใช้
ประโยชน์อย่างอ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรมหรือเป็นท่ีอยู่อาศัยได้ในตลอดปีท่ีผ่านมา 

5.3 ท่ีดินท่ีไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ หมายถึง ท่ีดินท่ีใช้ประโยชน์ในการประกอบ
เกษตรกรรมหรืออยู่อาศัย แต่ไม่เป็นไปตามประกาศกระทรวงการคลังและกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การใช้
ประโยชน์ในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างในการประกอบเกษตรกรรม และกำหนดการใช้ ประโยชน์ในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างเป็นท่ี
อยู่อาศัยตลอดปีท่ีผ่านมา 

 



5.4  สิ่งปลูกสร้างท่ีไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ หมายถึง สิ่งปลูกสร้างท่ีก่อสร้างหรือ
ปรับปรุงเสร็จแล้วและโดยสภาพสามารถใช้ประโยชน์ได้แต่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใช้ประโยชน์
เป็นท่ีอยู่อาศัย หรือใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรมหรือ เป็นท่ีอยู่อาศัยในตลอดปีท่ีผ่านมา 

5.5. ที ่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างที ่ทิ ้งไว้ว ่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพไม่ให้
หมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้างท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีถูกรอนสิทธิในการใช้ ประโยชน์โดยผลของ
กฎหมาย หรือโดยคำสั่งของศาลหรือคำพิพากษาของศาลห้ามมิให้ทำประโยชน์ หรืออยู่ระหว่างการพิจารณาพิพากษาของ
ศาลเก่ียวกับกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างนั้น 

 

การแก้ไขบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
การแก้ไขบัญชีรายการท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างสามารถดําเนินการได้ 2 แนวทาง ดังนี้ 

1.  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตรวจสอบพบว่าบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างไม่ถูกต้องตามความ    
เป็นจริง ผู้บริหารท้องถ่ินมีอํานาจสั่งแก้ไขเพ่ิมเติมบัญชีรายการท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างได้  

2.  ผู้เสียภาษีตรวจสอบรายการข้อมูลที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของตนเองแล้วเห็นว่าไม่ถูกต้อง เช่น ขนาด 
ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือลักษณะการใช้ประโยชน์ไม่ตรงตามความเป็นจริง ให้ยื่นคําร้องต่อผู้บริหารท้องถ่ินเพ่ือขอแก้ไข
บัญชีรายการท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และให้ผู้บริหารท้องถ่ินดําเนินการ ดังนี้ 

2.1  มีคําสั่งให้เจ้าพนักงานสํารวจดําเนินการตรวจสอบข้อเท็จจริง หากพบว่าไม่ถูกต้องจริง ให้เจ้า
พนักงานสํารวจรายงานให้ผู้บริหารท้องถ่ินทราบ 

2.2  เจ้าพนักงานสํารวจแก้ไขเพ่ิมเติมบัญชีรายการท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
2.๓  แจ้งผลการดําเนินการให้ผู้เสียภาษีทราบภายใน 30 วัน นับแต่วันท่ีได้รับคําร้องจากผู้เสียภาษี 

การแจ้งเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
ภายหลังจากที่เจ้าพนักงานสํารวจสํารวจรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้างแล้ว ผู้เสียภาษีได้เปลี่ยนแปลง

การใช้ประโยชน์ในท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างมีผลทําให้ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างต้องเสียภาษี ในอัตราท่ีสูงข้ึนหรือลดลง ใน    4 
กรณี ดังนี้ 

1. กรณีเปลี่ยนแปลงจากการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม เป็นการใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย 
หรือใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากเป็นท่ีอยู่อาศัย หรือท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

2. กรณีเปลี่ยนแปลงจากการใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัยเป็นการใช้ประโยชน์ในการประกอบ เกษตรกรรม 
หรือใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจากการประกอบเกษตรกรรม หรือท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 

3. กรณีเปลี่ยนแปลงจากการใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นที่อยู่อาศัยเป็น
การใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นที่อยู่อาศัย หรือทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่
สภาพ 

4. กรณีเปลี่ยนแปลงจากการทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพ เป็นการใช้ประโยชน์
ในการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นที่อยู่อาศัย หรือใช้ประโยชน์อื่นนอกจากการประกอบเกษตรกรรม หรือเป็นที่อยู่
อาศัยเช่น เดิมเจ้าของท่ีดินท้ิงท่ีดินไว้ว่างเปล่าต่อมานําท่ีดินไปให้เช่า และผู้เช่าประกอบเกษตรกรรมเป็นกรณีท่ีผู้เสียภาษี
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ทําให้ต้องเสียภาษีลดลง ผู้เสียภาษีต้องแจ้งเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ต่อองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ินภายใน 60 วัน นับแต่วันท่ีมีการเปลี่ยนแปลงตามแบบแจ้งเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ เพ่ือท่ี 

องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะได้แก้ไขฐานข้อมูล



การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์จะมีผลต่อการประเมินภาษีในปีต่อไป เช่น กรณีเจ้าของท่ีดิน เปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้างก่อนปีที่จะเริ่มการจัดเก็บภาษีในปี 2563 เช่น วันท่ี 1 มกราคม – วันท่ี 30 
พฤศจิกายน ปี 2562 เจ้าของที่ดินทิ้งที่ดินไว้ว่างเปล่าไม่ได้ทําประโยชน์ ต่อมาวันท่ี 1 ธันวาคม 2562 เจ้าของที่ดินนํา
ที่ดินไปให้เช่า และผู้เช่าประกอบเกษตรกรรม เจ้าของที่ดินจะต้องแจ้งเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ภายในวันท่ี 29 
มกราคม 2563 เพื่อองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะได้แก้ไขบัญชีรายการที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และประเมินภาษีที่ดิน
และสิ ่งปลูกสร้างในปี 2563 ตามการใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม หรือกรณีการเปลี ่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์เกิดข้ึนในปี 2563 จะมีผลต่อการประเมินภาษีตามการใช้ประโยชน์ในปี 2564 

 

การประเมินภาษี 
ฐานภาษี 

คือ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง โดยการคํานวณมูลค่าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ ดังนี้ (มาตรา 32) ที่ดินให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเป็นเกณฑ์ในการคํานวณสิ่งปลูกสร้างให้ใช้ราคา
ประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการคํานวณสิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุดให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด
เป็นเกณฑ์ในการคํานวณ 

การยกเว้นมูลค่าของฐานภาษี 
ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหักมูลค่าของฐานภาษีออกก่อนที่จะนําไปคํานวณภาษี หากเข้าหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้ 
1. ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมอยู่ในเขต

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใดให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างนั้นรวมกันไม่ เกิน 50 ล้าน
บาท โดยมีวิธีการคํานวณ ดังนี้ 

2. กรณีเป็นเจ้าของแปลงเดียว ให้นํามูลค่าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างนั้นหักด้วย 50 ล้านบาท ส่วนท่ีเหลือ
คือมูลค่าของฐานภาษี หากมูลค่าของฐานภาษีท่ีคํานวณได้ดังกล่าวมีมูลค่าน้อยกว่าหรือเท่ากับศูนย์ ให้มูลค่าของฐานภาษี
ดังกล่าวเท่ากับศูนย์ 

3. กรณีเป็นเจ้าของมากกว่า 1 แปลง ให้นํามูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้นหักด้วย50 ล้านบาท โดยให้หัก
มูลค่าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของแปลงท่ีมีมูลค่าสูงสุดก่อนแล้วหักมูลค่าของท่ีดิน และสิ่งปลูกสร้างท่ีมีมูลค่าสูงในลําดับ
รองลงมาตามลําดับ เมื่อหักครบ 50 ล้านบาทแล้ว มูลค่าทรัพย์สินที่เหลือแต่ละแปลงคือมูลค่าของฐานภาษี หากมูลค่า
ของฐานภาษีดังกล่าวมีมูลค่าน้อยกว่าหรือเท่ากับศูนย์ให้มูลค่าของฐานภาษีดังกล่าวเท่ากับศูนย์ 

4. ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เจ้าของซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน ใน
วันท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 50 ล้านบาท โดยมีวิธีการคํานวณ คือ ให้นํา
มูลค่าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างหักด้วย 50 ล้านบาท ส่วนท่ีเหลือคือมูลค่าของฐานภาษี หากมูลค่าของฐานภาษีท่ีคํานวณ
ได้ดังกล่าวมีมูลค่าน้อยกว่าหรือเท่ากับศูนย์ ให้มูลค่าของฐานภาษีดังกล่าวเท่ากับศูนย์ 

5. กรณีท่ีบุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของท่ีดินและใช้สิ่งปลูกสร้างดังกล่าว เป็น
ท่ีอยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน ให้ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษีไม่เกิน 10 ล้านบาท โดยมีวิธีการ คํานวณ คือ 
ให้นํามูลค่าของสิ่งปลูกสร้างนั้นหักด้วย 10 ล้านบาท ส่วนที่เหลือคือมูลค่าของฐานภาษี หากมูลค่าของฐานภาษีท่ี
คํานวณได้ดังกล่าวมีมูลค่าน้อยกว่าหรือเท่ากับศูนย์ ให้มูลค่าของฐานภาษีดังกล่าวเท่ากับศูนย์ 

 
 

 

 



 

ข้อสังเกต 
ใน 3 ปีแรกของการจัดเก็บภาษี คือ ปี 2563 – 2565 ที ่ดินของบุคคลธรรมดาที ่ใช้ประโยชน์ ในการ

ประกอบเกษตรกรรมให้ได้รับยกเว้นการจัดเก็บภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างของนิติบุคคลไม่ได้รับยกเว้นมูลค่าของฐานภาษี 

กรณีเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือเจ้าของสิ่งปลูกสร้างต้องย้ายชื่อออกจากทะเบียนบ้านของตนเพราะ
เหตุจําเป็นทางราชการ ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างยังคงได้รับการยกเว้นมูลค่าของฐานภาษี โดยผู้เป็นเจ้าของ ที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง หรือเจ้าของสิ่งปลูกสร้างต้องนําหนังสือรับรองเหตุจําเป็นทางราชการในการย้ายชื่อออกจาก ทะเบียน ซึ่งออกโดย
หน่วยงานต้นสังกัดท่ีทําให้ต้องย้ายชื่อออกจากทะเบียนบ้านนั้นมาแสดงต่อองค์กรปกครองส่วน ท้องถ่ินท่ีเป็นท่ีต้ังของท่ีดิน
และสิ่งปลูกสร้างนั้น แต่การย้ายชื่อนั้นต้องไม่เป็นการย้ายเข้าในทะเบียนบ้านของที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งปลูกสร้าง
อ่ืน ซ่ึงบุคคลดังกล่าวเป็นเจ้าของ 
อัตราภาษี 

เพดานอัตราภาษีแยกตามการใช้ประโยชน์ได้ดังนี้ 
ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรม อัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.15 ของฐาน

ภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยู่อาศัย อัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 0.3 ของฐานภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ี
ใช้ประโยชน์อ่ืนนอกจาก (1) หรือ (2) อัตราภาษีไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือ
ไม่ได้ทําประโยชน์ตามควรแก่สภาพอัตราภาษี ไม่เกินร้อยละ 1.2 ของฐานภาษีอัตราท่ีใช้จัดเก็บจริง ใน 2 ปีแรก คือปี พ.ศ. 
2563 และปี พ.ศ. 2564 จะใช้อัตราภาษีตาม มูลค่าของฐานภาษี ดังนี้ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร�าง มูลค�า (ล�านบาท) อัตราภาษี (ร�อยละ) 

เกษตรกรรม (บุคคลธรรมดาเปFนเจ�าของ) ไม�เกิน 75 0.01 

เกิน 75 - 100 0.03 

เกิน 100 - 500 0.05 

เกิน 500 – 1,000 0.07 

เกิน 1,000 ข้ึนไป 0.10 

ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร�าง มูลค�า (ล�านบาท) อัตราภาษี (ร�อยละ) 

เกษตรกรรม (นิติบุคคลเปFนเจ�าของ) ไม�เกิน 75 0.01 

เกิน 75 - 100 0.03 

เกิน 100 - 500 0.05 

เกิน 500 – 1,000 0.07 

เกิน 1,000 ข้ึนไป 0.10 

ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร�าง มูลค�า (ล�านบาท) อัตราภาษี (ร�อยละ) 

ท่ีอยู�อาศัยหลังหลัก (กรณีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร�างท่ี เจ�าของเปFนบุคคลธรรมดาและมีช่ือ 
อยู�ในทะเบียนบ�านตามกฎหมาย ว�าด�วย
การทะเบียนราษฎรในวันท่ี 
1 มกราคม ของป6ภาษีน้ัน 

ไม�เกิน 25 0.03 

เกิน 25 – 50 0.05 

เกิน 50 ข้ึนไป 0.1 



  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 การลดและการยกเว้นภาษี 

ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างอาจได้รับการลดหรือยกเว้นภาษีหากเข้าหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
1. ลดภาษีสําหรับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างบางประเภทตามท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกา   ดังนี้ 

ลดภาษีให้ร้อยละ 50 ของจํานวนภาษีที่จะต้องเสียสําหรับที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือ สิ่งปลูกสร้าง 
หรือห้องชุดท่ีเจ้าของซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยและมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านในวันท่ี 1 มกราคมของปีภาษีนั้น 
ที่ได้โอนสิทธิในหนังสือแสดงสิทธิหรืออสังหาริมทรัพย์อื่นรับเป็นมรดก ก่อนวันท่ี ๑๓ มีนาคม 2562 แต่ไม่ใช้บังคับกับ
ผู้รับโอนท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือห้องชุดในทอดต่อ ๆ ไป 

2.  ลดภาษีร้อยละ 90 ของจํานวนภาษีท่ีจะต้องเสียของทรัพย์สิน ดังต่อไปนี้ 
2.1  อสังหาริมทรัพย์รอการขายของสถาบันการเงินตามกฎหมายว่าด้วยธุรกิจสถาบันการเงินเป็นเวลาไม่

เกิน 5 ปีนับจากวันท่ีได้กรรมสิทธิ์ 
2.2  อสังหาริมทรัพย์รอการขายของบริษัทบริหารสินทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยบริษัท บริหารสินทรัพย์ 

เป็นเวลาไม่เกิน 5 ปีนับจากวันท่ีได้กรรมสิทธิ์ 
2.3  อสังหาริมทรัพย์รอการขายของสถาบันการเงินที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ ้น ตามกฎหมายจัดต้ัง

สถาบันการเงินเฉพาะกิจ เป็นเวลาไม่เกิน 5 ปีนับจากวันท่ีได้กรรมสิทธิ์ 
2.4  ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่นํามาพัฒนาเป็นโครงการจัดสรรเพื่ออยู่อาศัย หรือ อุตสาหกรรม ตาม

กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน เป็นเวลาไม่เกิน 3 ปี นับจากวันที่ได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรร
ท่ีดินดังกล่าว 

2.5   ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่นํามาพัฒนาเป็นอาคารชุดเพื่ออยู่อาศัยตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด เป็น
เวลาไม่เกิน 3 ปี นับจากวันท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดดังกล่าว 

2.6  ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีนํามาพัฒนาเป็นนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย เป็นเวลาไม่เกิน 3 ปี นับจากวันท่ีได้รับอนุญาตจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม ดังกล่าว 

2.7  ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด หรือ กฎหมายว่า
ด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยท่ีอยู่ระหว่างรอการขาย เป็นเวลาไม่เกิน 2 ปี นับ 

 จากวันท่ี 13 มีนาคม 2562 
 

 

 

 

 

 

ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร�าง มูลค�า (ล�านบาท) อัตราภาษี (ร�อยละ) 

ท่ีอยู�อาศัยหลังอ่ืนๆ ไม�เกิน 50 0.02 

เกิน 50 – 75 0.03 

เกิน 75 - 100 0.05 

เกิน 100 ข้ึนไป 0.10 

ประเภทท่ีดินและสิ่งปลูกสร�าง มูลค�า (ล�านบาท) อัตราภาษี (ร�อยละ) 

อ่ืนๆ 
ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร�างท่ีท้ิงไว� ว�างเปล�าหรือ
ไม�ได�ทําประโยชน/ ตามควรแก�สภาพ (เสีย
เพ่ิม 0.3% 
ทุก 3 ป6 แต�รวมแล�วไม�เกิน 3%) 

ไม�เกิน 50 0.3 

เกิน 50 - 200 0.4 

เกิน 200 – 1,000 0.5 

เกิน 1,000 – 5,000 0.6 

เกิน 5,000 ข้ึนไป 0.7 



2.8  ลดภาษีร้อยละ 90 ของจํานวนภาษีที่จะต้องเสียสําหรับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ใช้ ประโยชน์ใน
กิจการของสถานอุดมศึกษาและโรงเรียน ดังต่อไปนี้ 

2.9  สถานอุดมศึกษาของเอกชนซ่ึงเป็นการศึกษาข้ันพ้ืนฐานตามกฎหมายว่าด้วยสถาบันอุดมศึกษาเอกชน 
2.10  โรงเรียนตามกฎหมายว่าด้วยโรงเรียนเอกชน ได้แก่ โรงเรียนในระบบ และโรงเรียน นอกระบบ 

ประเภทสอนศาสนา ศูนย์การศึกษาอิสลามประจํามัสยิด (ตาดีกา) และสถาบันศึกษาปอเนาะ 
2.11  ลดภาษีร้อยละ 90 ของจํานวนภาษีท่ีจะต้องเสียของทรัพย์สินท่ีใช้เป็นสถานท่ีเล่นกีฬา สวนสัตว์ สวน

สนุก หรือท่ีจอดรถสาธารณะ 
2.12  ลดภาษีร้อยละ 90 ของจํานวนภาษีท่ีจะต้องเสียของทรัพย์สินท่ีเป็นโครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านคมนาคม 

ดังต่อไปนี้ 
- อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมทางอากาศ เฉพาะส่วนของ ท่ีดินท่ีใช้เป็นทาง

ข้ึนลงอากาศยาน ทางขับ ลานจอดอากาศยาน และหลุดจอดอากาศยานระยะไกล 
- อสังหาริมทรัพย์ที ่เป็นโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมทางบก ที่เป็นทางพิเศษ และทางพิเศษ

ระหว่างเมือง เฉพาะส่วนดังต่อไปนี้ 
(ก) ทางยกระดับ 
(ข) ท่ีดินท่ีตั้งของถนนหรือทางยกระดับ 
(ค) ท่ีดินท่ีเป็นลานจอดรถโดยสารสาธารณะในสถานีขนส่งผู้โดยสาร 

-  อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมทางราง เฉพาะส่วนดังต่อไปนี้  
(ก) สิ่งปลูกสร้างท่ีใช้เป็นเส้นทางเดินรถไฟฟ้า 
(ข) ท่ีดินท่ีตั้งของเส้นทางเดินรถไฟฟ้าส่วนท่ีอยู่เหนือพ้ืนดิน 
(ค) ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้เป็นท่ีจอดรถยนต์สําหรับผู้โดยสารรถไฟฟ้า 

2.13  ลดภาษีร้อยละ 50 ของจํานวนภาษีท่ีจะต้องเสียของทรัพย์สินท่ีเป็นโครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านพลังงาน 
ดังต่อไปนี้ 

- อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นโครงสร้างพ้ืนฐานด้านพลังงาน เฉพาะส่วนของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้
เป็นโรง ผลิตไฟฟ้า 

- อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นโครงสร้างพ้ืนฐานด้านพลังงาน เฉพาะส่วนของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้เป็น
เข่ือน 

2.14  ลดหรือยกเว้นภาษีในกรณีที ่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างได้รับความเสียหายมากหรือถูกทําลาย ให้
เสื่อมสภาพด้วยเหตุอันพ้นวิสัยท่ีจะป้องกันได้โดยท่ัวไป โดยมีแนวทาง ดังนี้ 

เม่ือมีเหตุอันพ้นวิสัยท่ีจะป้องกันได้โดยท่ัวไปเกิดข้ึนและเหตุดังกล่าวได้ยุติลงแล้ว ผู้บริหารท้องถ่ิน
อาจประกาศลดหรือยกเว้นภาษีในปีต่อไป โดยดําเนินการตามข้ันตอนดังนี้ 

1.  ประกาศให้ผู ้เสียภาษีที่ประสงค์จะขอลดหรือยกเว้นภาษีมาลงทะเบียนแจ้งรายชื่อ   และ
รายละเอียดความเสียหายภายในระยะเวลา สถานท่ี และวิธีการท่ีผู้บริหารท้องถ่ินกําหนด 

2. ประกาศรายชื่อผู้เสียภาษีที่มาลงทะเบียน ณ สํานักงานหรือที่ทําการขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 15 วัน 

3. แต่งต้ังเจ้าหน้าท่ีดําเนินการสํารวจข้อมูลความเสียหายของผู้เสียภาษี 
4.  จัดทําบัญชีรายชื่อ จํานวนพื้นที่และสัดส่วนของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับความ เสียหาย

หรือถูกทําลาย และจํานวนภาษีท่ีเห็นควรลดหรือยกเว้นภาษีตามหลักเกณฑ์ดังนี้ 
(4.1) เสียหายไม่เกิน 2 ใน 3 ของจํานวนเนื้อท่ีท้ังหมดให้ลดภาษีตามส่วนท่ีเสียหาย 
(4.2) เสียหายเกินกว่า 2 ใน 3 ของจํานวนเนื้อท่ีท้ังหมดให้ได้รับยกเว้นภาษี 
 

  



 
 

5.  รายงานบัญชีตาม (4) รวมทั้งข้อเท็จจริงและเอกสารที่เกี่ยวข้องไปยังคณะกรรมการภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างประจําจังหวัดหรือรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยแล้วแต่กรณี เพื่อขอความเห็นชอบตามรอบ
ระยะเวลาดังนี้ 

5.1 รอบท่ี 1 ภายในเดือนเมษายน 
5.2 รอบท่ี 2 ภายในเดือนสิงหาคม 
5.3 รอบท่ี 3 ภายในเดือนธันวาคม 

เมื่อได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างประจําจังหวัด หรือรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยแล้ว ให้ผู้บริหารท้องถ่ินดําเนินการลดหรือยกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างแก่ผู้เสียภาษีในปีต่อไป 

2.15 ลดหรือยกเว้นภาษีในกรณีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างของผู้เสียภาษีรายใดได้รับความเสียหาย หรือ ถูกรื้อ
ถอน หรือทําลาย หรือชํารุดเสียหายจนเป็นเหตุให้ต้องซ่อมแซมในส่วนสําคัญ โดยมิได้ มีสาเหตุมาจาก ผู้เสียภาษี โดยเนิน
การตามข้ันตอนดังนี้ 

1. ยื่นคําร้องต่อผู้บริหารท้องถ่ินภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ีท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างได้รับความเสียหายฯ 
2. ให้ผู้บริหารท้องถ่ินแต่งต้ังเจ้าหน้าท่ีดําเนินการสํารวจข้อมูลความเสียหายของผู้เสียภาษี 
3. ให้ผู้บริหารท้องถิ่นจัดทําบัญชีรายชื่อ จํานวนพื้นที่และสัดส่วนของที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ได้รับความ

เสียหายฯ และจํานวนภาษีท่ีเห็นควรลดหรือยกเว้นภาษีตามหลักเกณฑ์ดังนี้ 
3.1  เสียหายแต่สามารถใช้ประโยชน์ได้บางส่วน ให้ลดภาษีตามส่วนท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์ 
3.2   เสียหายจนไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ท้ังหมด ให้ได้รับยกเว้นภาษี 

4. ให้ผู้บริหารท้องถิ่นรวบรวมและรายงานบัญชีตาม (3) รวมทั้งข้อเท็จจริงและเอกสารที่เกี่ยวข้องไปยัง
คณะกรรมการภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างประจําจังหวัดหรือรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยแล้วแต่ กรณี เพ่ือขอความ
เห็นชอบตามรอบระยะเวลาดังนี้ 

รอบท่ี 1 ภายในเดือนเมษายน 
รอบท่ี 2 ภายในเดือนสิงหาคม 
รอบท่ี 3 ภายในเดือนธันวาคม 

5. เม่ือได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างประจําจังหวัดหรือ รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยแล้ว ให้ผู้บริหารท้องถ่ินดําเนินการลดหรือยกเว้นภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างแก่ผู้เสียภาษีในปีต่อไป 

 
การคํานวณภาษี 

- การคํานวณภาษีสําหรับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้ประกอบการเกษตร 
-   ให้คํานวณมูลค่าฐานภาษีรายแปลง 
-   นํามูลค่าทุกแปลงมารวมกันเป็นฐานภาษี 
-   นําฐานภาษีมาหักมูลค่าฐานภาษีท่ี 50 ล้านบาทโดยหักจากแปลงท่ีมีราคาสูงสุดตามลําดับ 
-   หลังจากหักฐานภาษี 50 ล้านบาทแล้ว คํานวณแยกเป็นรายแปลง แปลงใดมีพ้ืนท่ีดินต่อ กันให้นํา

มูลค่าฐานภาษีมารวมกันเพ่ือคํานวณภาษี 
- การคํานวณภาษีสําหรับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้อยู่อาศัย 

- ให้คำนวณมูลค่าของท่ีดิน 
- คำนวณมูลค่าของสิ่งปลูกสร้างและหักค่าเสื่อมราคาตามตารางการหักค่าเสื่อม 
- นำมูลค่าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างมารวมกัน มูลค่าท่ีได้ถือเป็นฐานภาษี 



 
 
3. การคํานวณภาษีสําหรับห้องชุด 

- คำนวณหามูลค่าของห้องชุดโดยนำจำนวนเนื้อท่ีห้องชุดไปคูณกับราคาประเมินของห้องชุด (ไม่ต้อง
หักค่าเสื่อมราคาของห้องชุด) มูลค่าท่ีได้ถือเป็นฐานภาษี 

 
4. การคำนวณภาษีสำหรับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน 

- ให้คำนวณมูลค่าของท่ีดิน 
- คำนวณมูลค่าของสิ่งปลูกสร้างและหักค่าเสื่อมราคาตามตารางการหักค่าเสื่อม 
- นำมูลค่าของท่ีดินและมูลค่าของสิ่งปลูกสร้างมารวมกันมูลค่าท่ีได้ถือเป็นฐานภาษี 
- นำมูลค่าฐานภาษีท่ีได้มาคำนวณภาษีตามอัตราภาษีท่ีกำหนด 

5. การคำนวณภาษีสำหรับท่ีดินท่ีท้ิงไว้ว่างเปล่าหรือไม่ได้ทำประโยชน์ตามควรแก่สภาพ 
 

การแจ้งการประเมินภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

1. ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ ่นแจ้งการประเมินแก่ผู ้เสียภาษีภายในเดือนกุมภาพันธ์ของทุกปี ทั้งนี้ 
พระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ไม่ได้กําหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น สามารถประเมิน
ภายหลังเดือนกุมภาพันธ์ได้ ดังนั้น องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจึงควรระมัดระวังแจ้งการประเมินให้ทันภายในระยะเวลา
ที่กําหนด โดยหนังสือแจ้งประเมินให้เป็นไปตามแบบที่กําหนด พร้อมส่งรายละเอียดการคํานวณภาษีให้ผู้เสียภาษีทราบ
ด้วย 

2. การส่งหนังสือแจ้งประเมินให้เจ้าหน้าท่ีส่งให้แก่ผู้เสียภาษีโดยตรง หรือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ 
โดยให้ส่ง ณ ภูมิลําเนาหรือถ่ินท่ีอยู่หรือสถานท่ีทําการของบุคคลนั้นในระหว่างเวลาพระอาทิตย์ข้ึนถึงพระอาทิตย์ตกหรือ
ในเวลาทําการของบุคคลนั้น ถ้าไม่พบผู้เสียภาษี ณ ภูมิลําเนาหรือถิ่นที่อยู่ หรือสถานที่ทําการของผู้เสียภาษีจะส่งให้แก่
บุคคลใดซ่ึงบรรลุนิติภาวะแล้ว และอยู่ ณ ภูมิลําเนาหรือถ่ินท่ีอยู่ หรือสถานท่ีทําการท่ีปรากฏว่าเป็นของผู้เสียภาษีนั้นก็ได้ 

3. ถ้าไม่สามารถส่งหนังสือได้ ให้ปิดหนังสือในที่ที่เห็นได้ง่าย ณ ภูมิลําเนาหรือถิ่นที่อยู่ หรือ สถานที่ทําการ
ของผู้เสียภาษีนั้น  หรือลงประกาศแจ้งความในหนังสือพิมพ์ก็ได้  เมื่อเวลาล่วงพ้นไปไม่น้อยกว่า 7 วัน นับแต่วันที่ได้
ดําเนินการดังกล่าว ให้ถือว่าผู้เสียภาษีได้รับหนังสือนั้นแล้ว 

4. กรณีที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นพบว่ามีการประเมินภาษีผิดพลาดหรือไม่ครบถ้วน องค์กรปกครองสว่น
ท้องถิ่นมีอํานาจทบทวนการประเมินภาษีให้ถูกต้องตามที่ผู้เสียภาษีมีหน้าที่ต้องเสียภาษีได้ โดยทบทวนได้เพียง 3 ปี นับ
แต่วันสุดท้ายแห่งกําหนดเวลาการชําระภาษี โดยมีข้ันตอน ดังนี้ 

- กรณีที่ต้องชําระเพิ่มเติม ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นแจ้งการประเมินให้แก่ผู้เสียภาษี และให้ผู้เสีย
ภาษีชําระภาษีท่ีต้องเสียเพ่ิมเติมโดยไม่ต้องเสียเบ้ียปรับหรือเงินเพ่ิมภายใน 30 วัน นับแต่วันท่ี ได้รับแจ้งการประเมิน 

- กรณีที่มีการชําระภาษีไว้เกินกว่าจํานวนที่จะต้องเสีย ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหนังสือแจ้งให้      
ผู้เสียภาษีทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ตรวจสอบพบว่ามีการประเมินภาษีผิดพลาด เพื่อให้มารับเงินที่ชําระเกินคืน
ภายใน 1 ปี นับแต่วันท่ีได้รับหนังสือแจ้ง 



 การรับชําระภาษี เบ้ียปรับและเงินเพ่ิมกรณีชําระภาษี เกินกําหนดระยะเวลา และการคืนเงินภาษี 
การรับชําระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

เมื่อองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีหนังสือแจ้งการประเมินแก่ผู้เสียภาษีภายในเดือน กุมภาพันธ์แล้ว ผู้เสีย
ภาษีต้องนําเงินมาชําระต่อพนักงานเก็บภาษีภายในเดือนเมษายน ณ สํานักงานเทศบาล ท่ีทําการขององค์การบริหารส่วน
ตําบล สํานักงานเขต ศาลาว่าการเมืองพัทยา ที่ทําการขององค์กรปกครองส่วน ท้องถิ่นที่มีกฎหมายกําหนด หรือสถานท่ี
อ่ืนท่ีผู้บริหารท้องถ่ินกําหนด โดยให้ถือวันท่ีพนักงานเก็บภาษีลงลายมือชื่อในใบเสร็จรับเงินเป็นวันท่ีชําระภาษี 

องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินจะมอบให้ส่วนราชการรับชําระภาษีแทนองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินก็ได้ โดยให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินทําความตกลงเป็นหนังสือกับส่วนราชการนั้น และให้ส่วนราชการท่ีรับชําระภาษีแทน สามารถ
หักค่าใช้จ่ายในอัตราร้อยละ 3 ของภาษีที่รับชําระไว้แทนได้ โดยให้ถือว่าวันที่เจ้าหน้าที่ของส่วนราชการ หรือหน่วยงาน
ของรัฐซ่ึงได้รับมอบหมายลงลายมือชื่อในใบเสร็จรับเงินเป็นวันท่ีชําระภาษี 

ผู้เสียภาษีอาจชําระภาษีโดยทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ หรือโดยการชําระผ่านธนาคาร หรือโดยวิธีการ
อ่ืนใด เช่น ชําระภาษีผ่านจุดบริการ เป็นต้น 

กรณีชําระภาษีทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ โดยส่งธนาณัติ ต๋ัวแลกเงินไปรษณีย์ เช็คธนาคาร หรือเช็คท่ี
ธนาคารรับรองสั่งจ่ายให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ให้ถือว่าวันท่ีหน่วยงาน ให้บริการไปรษณีย์ประทับตราลงทะเบียน
เป็นวันท่ีชําระภาษี 

กรณีชําระโดยผ่านทางธนาคารหรือวิธีการอ่ืนใด ให้ถือว่าวันท่ีธนาคารได้รับเงินค่าภาษีหรือ วันท่ีมีการชําระ
เงินค่าภาษีผ่านจัดบริการ เป็นวันท่ีชําระภาษี 

การผ่อนชําระภาษี 
ผู้เสียภาษีจะขอผ่อนชําระภาษีก็ได้ โดยวงเงินท่ีจะขอผ่อนชําระจะต้องมีจํานวนต้ังแต่ 3,000 บาท ข้ึนไป 

และต้องทําเป็นหนังสือยื่นต่อองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินภายในเดือนเมษายน ซ่ึงกําหนดเวลาในการผ่อนชําระให้แบ่งได้
ไม่เกิน 3 งวด ๆ ละ เท่า ๆ กัน ดังนี้ 

2.1 งวดท่ี 1 ชําระภายในเดือนเมษายน 
2.2 งวดท่ี 2 ชําระภายในเดือนพฤษภาคม 
2.3 งวดท่ี 3 ชําระภายในเดือนมิถุนายน 

การเร่งรัดภาษีค้างชําระ 
ถ้าผู้เสียภาษีไม่ชําระภาษีภายในเดือนเมษายน หรือไม่ชําระภาษีภายในระยะเวลาที่ขอผ่อนชําระ หรือไม่

ชําระภาษีภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้งการประเมินเพิ่มเติม ให้ถือเป็นภาษีค้างชําระที่จะต้องติดตามเร่งรัดภาษี
ค้างชําระดังกล่าว โดยให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินดําเนินการ ดังนี้ 

มีหนังสือแจ้งเตือนผู้เสียภาษีที่มีภาษีค้างชําระภายในเดือนพฤษภาคมของปี เพื่อให้มาชําระภาษีค้างชําระ 
พร้อมเบี้ยปรับและเงินเพิ่มถ้าผู้เสียภาษีไม่มาชําระภายในระยะเวลาที่กําหนดในหนังสือแจ้งเตือน ให้องค์กรปกครอง   
ส่วนท้องถิ่นแจ้งรายการภาษีค้างชําระ ให้สํานักงานที่ดินหรือสํานักงานที่ดินสาขา ซึ่งที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างอยู่ในเขต
ท้องท่ีของสํานักงานท่ีดินหรือสํานักงานท่ีสาขานั้นทราบ เพ่ือใช้เป็นข้อมูลในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม          โอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์ต่อไป 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ ์หรือสิทธิครอบครองในที ่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้างตาม
พระราชบัญญัตินี้จะทําไม่ได้ หากปรากฏหลักฐานจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นว่ามีภาษีค้างชําระสําหรับที่ดินหรือ    
สิ่งปลูกสร้างนั้น ดังนั้น หากต่อมาผู้เสียภาษีได้มาชําระภาษีค้างชําระพร้อมเบ้ียปรับ และเงินเพ่ิมแล้ว องค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินจะต้องรีบดําเนินการแจ้งให้สํานักงานท่ีดินหรือสํานักงานท่ีดินสาขาทราบ เพ่ือถอนการอายัดดังกล่าวต่อไป 

 
 
 
 



การคิดเบ้ียปรับและเงินเพ่ิม 
ถ้าผู้เสียภาษีไม่มาชําระภาษีภายในระยะเวลาท่ีกําหนด จะต้องเสียภาษีค้างชําระรวมท้ังเบ้ียปรับ และเงินเพ่ิม 

ดังนี้ 
- ถ้าผู้เสียภาษีมิได้มาชําระภาษีภายในเวลาท่ีกําหนด แต่ต่อมาได้มาชําระภาษีก่อนท่ีจะได้รับหนังสือแจ้ง

เตือน ให้คิดเบ้ียปรับร้อยละ 10 ของจํานวนภาษีค้างชําระ 
- ถ้าผู้เสียภาษีมาชําระภาษีภายในระยะเวลาท่ีกําหนดในหนังสือแจ้งเตือน ให้คิดเบ้ียปรับร้อยละ 20 ของ

จํานวนภาษีค้างชําระ 
- ถ้าผู้เสียภาษีมาชําระภาษีภายหลังจากท่ีกําหนดในหนังสือแจ้งเตือน ให้คิดเบ้ียปรับร้อยละ 40 ของ

จํานวนภาษีค้างชําระ 
- ผู้เสียภาษีท่ีมิได้ชําระภาษีภายในเวลาท่ีกําหนด ให้เสียเงินเพ่ิมอีกร้อยละ 1 ต่อเดือนของจํานวนภาษี

ค้างชําระ เศษของเดือนให้นับเป็น 1 เดือน โดยให้เริ่มนับเม่ือพ้นกําหนดเวลาชําระภาษีจนถึงวันท่ีมี การ
ชําระภาษี แต่ไม่ให้เกินกว่าจํานวนภาษีท่ีต้องชําระ 

- กรณีท่ีผู้บริหารท้องถ่ินให้ขยายกําหนดเวลาชําระภาษี และได้มีการชําระภาษีภายในกําหนดเวลาท่ี
ขยายให้นั้น ให้คิดเงินเพ่ิมลดลงเหลือร้อยละ 0.5 ต่อเดือนหรือเศษของเดือน 

- เบ้ียปรับอาจงดได้ ในกรณีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างถูกยึดหรืออายัดตามกฎหมาย โดยผู้มีหน้าท่ีเสียภาษี
จะต้องยื่นคําร้องเป็นหนังสือต่อผู้บริหารท้องถ่ินเพ่ือของดเบ้ียปรับของภาษีท่ีค้างชําระและให้ผู้บริหาร
ท้องถ่ินมีอํานาจสั่งงดเบ้ียปรับนับแต่วันท่ีศาลหรือเจ้าหน้าท่ีผู้มีอํานาจตามกฎหมายมีคําสั่งให้ยึด อายัด 
ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างแล้วแต่กรณี 

การขอรับเงินคืน 
กรณีที่ผู้เสียภาษีเสียภาษีโดยไม่มีหน้าที่ต้องเสีย หรือเสียภาษีเกินกว่าจํานวนที่ต้องเสีย ไม่ว่าโดยความผิดพลาด

ของตนเองหรือจากการประเมินขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ผู้นั้นมีสิทธิได้รับเงินคืน โดยดําเนินการ ดังนี้ 
- ผู้เสียภาษียื่นคําร้องต่อผู้บริหารท้องถ่ินภายใน 3 ปีนับแต่วันท่ีชําระภาษี พร้อมท้ังส่งเอกสาร หลักฐาน 

หรือคําชี้แจงใด ๆ ประกอบคําร้องด้วย 
- ผู้บริหารท้องถ่ินพิจารณาให้แล้วเสร็จ และแจ้งผลการพิจารณาคําร้องให้ผู้ยื่นคําร้องทราบ ภายใน 90 

วันนับแต่วันท่ีได้รับคําร้อง 
- ถ้าผู้บริหารท้องถ่ินเห็นว่าผู้ยื่นคําร้องมีสิทธิได้รับเงินคืน  ให้ผู้บริหารท้องถ่ินมีคําสั่งคืนเงิน ให้แก่ผู้ยื่นคํา

ร้อง โดยแจ้งให้ผู้ยื่นคําร้องทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ีได้มีคําสั่ง 
- กรณีท่ีผู้บริหารท้องถ่ินเห็นว่า องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินประเมินภาษีผิดพลาด ให้ผู้บริหาร ท้องถ่ินสั่ง

ให้ดอกเบ้ียแก่ผู้ได้รับคืนเงินในอัตราร้อยละ 1 ต่อเดือน หรือเศษของเดือนของเงินท่ีได้รับคืน โดยไม่คิด
ทบต้น นับแต่วันท่ียื่นคําร้องขอรับคืนเงินจนถึงวันท่ีคืนเงิน แต่ต้องไม่เกินจํานวนเงินท่ีได้รับคืน 

- ถ้าผู้ยื่นคําร้องไม่มารับเงินคืนภายใน 1 ปี นับแต่วันท่ีได้รับแจ้ง ให้เงินนั้นตกเป็นขององค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ิน 

 



การอุทธรณ์การประเมนิภาษี 
ผู้เสียภาษีรายใดได้รับแจ้งการประเมินแล้วไม่เห็นด้วยกับการประเมินตามมาตรา 44 ประเมิน 

เพ่ิมเติมตามมาตรา 53 หรือการเรียกเก็บภาษีตามมาตรา 61 เนื่องจากเห็นว่า การประเมินภาษีหรือการเรียก เก็บภาษี
ไม่ถูกต้อง  มีสิทธิคัดค้านและขอให้ผู้บริหารท้องถ่ินพิจารณาทบทวนการประเมินหรือการเรียกเก็บภาษี ได้ โดยมีข้ันตอน
ดําเนินการ ดังนี้ 

- ผู้เสียภาษียื่นคําร้องต่อผู้บริหารท้องถ่ินภายใน 30 วัน นับแต่ได้รับแจ้งการประเมินภาษีหรือการเรียกเก็บ
ภาษี 

- ผู้บริหารต้องพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 60 วัน นับแต่วนัท่ีได้รับคําร้องดังกล่าว และแจ้งคําสั่งพร้อม
ด้วยเหตุผลเป็นหนังสือไปยังผู้เสียภาษีโดยไม่ชักช้า 

- หากผู้บริหารท้องถ่ินพิจารณาไม่แล้วเสร็จภายใน 60 วัน จะถือว่าผู้บริหารท้องถ่ินเห็นชอบกับคําร้องของ
ผู้เสียภาษี 

- กรณีท่ีผู้บริหารท้องถ่ินเห็นชอบกับคําร้องของผู้เสียภาษี ให้แจ้งจํานวนภาษีท่ีจะต้องเสียเป็นหนังสือไปยัง
ผู้เสียภาษี และให้ผู้เสียภาษีมารับชําระภาษีคืนภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ีได้รับหนังสือแจ้งดังกล่าว 

- กรณีท่ีผู้บริหารท้องถ่ินพิจารณาไม่เห็นชอบกับคําร้องของผู้เสียภาษีผู้เสียภาษีมีสิทธิอุทธรณ์ต่อ 
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี โดยยื่นอุทธรณ์ต่อผู้บริหารท้องถ่ิน ภายใน 30 วัน นับ
แต่วันท่ีได้รับหนังสือแจ้ง 

- ให้ผู้บริหารท้องถ่ินส่งคําอุทธรณ์ไปยังคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีภายใน 15 วัน นับ
แต่วันท่ีได้รับคําอุทธรณ์ดังกล่าว 

- คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีมีอํานาจออกหนังสือเรียกผู้อุทธรณ์หรือบุคคลซ่ึง 
เกี่ยวข้อง มาให้ถ้อยคําหรือให้ส่งเอกสารหรือหลักฐานใดมาแสดงได้ โดยให้เวลาไม่น้อยกว่า 15 วัน นับ
แต่ว ันที ่ได ้ร ับหนังส ือเรียกหากผู ้อ ุทธรณ์ไม่ปฏิบัต ิตามหนังสือเรียกโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีจะยกอุทธรณ์นั้นก็ได้ 

- คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีต้องวินิจฉัยอุทธรณ์ให้แล้วเสร็จภายใน 60 วัน นับแต่
วันที่ได้รับแจ้งคําอุทธรณ์จากผู้บริหารท้องถิ่น และต้องแจ้งคําวินิจฉัยอุทธรณ์พร้อมด้วยเหตุผลเป็น 
หนังสือไปยังผู้อุทธรณ์ภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ีพิจารณาเสร็จ โดยจะเรียกเก็บภาษีเกินกว่าจํานวนภาษี
ท่ีทําการประเมินไม่ได้ เว้นแต่จะได้มีการประเมินภาษีใหม่ 

-    หากคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีพิจารณาไม่แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่กําหนด 
อาจขยายระยะเวลาพิจารณาอุทธรณ์ออกไปอีกได้ แต่ต้องไม่เกิน 30 วัน นับแต่วันที่ครบกําหนด 
ระยะเวลา 60 วัน   และให้มีหนังสือแจ้งระยะเวลาท่ีขยายออกไปพร้อมกับวันครบกําหนดระยะเวลา ให้
ผู้อุทธรณ์ทราบด้วย 

-    ในกรณีที่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์พิจารณาไม่แล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่ขยายออกไป ให้ผู้
อุทธรณ์มีสิทธิฟ้องเป็นคดีต่อศาลได้โดยไม่ต้องรอฟังผลการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 
การประเมินภาษี แต่ต้องยื่นฟ้องต่อศาลภายใน 30 วัน นับแต่วันพ้นกําหนดระยะเวลาดังกล่าว 

 -   กรณีท่ีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีวินิจฉัยให้คืนเงินแก่ผู้อุทธรณ์ ให้แจ้งคําวินิจฉัยให้
ผู้บริหารท้องถ่ินเพ่ือให้มีคําสั่งคืนเงิน และแจ้งให้ผู้อุทธรณ์ทราบภายใน 15 วัน นับแต่วันท่ีได้มีคําสั่ง คืน
เงินให้คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี สั่งผู้บริหารท้องถิ่นให้ดอกเบี้ยแก่ผู้ได้รับ   คืน
เงินในอัตราร้อยละ 1 ต่อเดือนหรือเศษของเดือนของเงินที่ได้รับคืนโดยไม่คิดทบต้น นับแต่วันที่ชําระ
ภาษีถึงวันท่ีมีคําวินิจฉัยให้คืนเงิน แต่ต้องไม่เกินจํานวนเงินท่ีได้รับคืน 

 



- ถ้าผู้อุทธรณ์ไม่มารับเงินคืนภายใน 1 ปี นับแต่วันท่ีได้รับแจ้ง ให้เงินนั้นตกเป็นขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ิน 

- ผู้อุทธรณ์มีสิทธิอุทธรณ์คําวินิจฉัยของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษี โดยฟ้อง 
เป็นคดีต่อศาลภายใน 30 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้งคําวินิจฉัยอุทธรณ์ 

- การคัดค้านและการอุทธรณ์ ไม่เป็นการทุเลาการชําระภาษี เว้นแต่ผู้เสียภาษีจะยื่นคําร้องต่อ ผู้บริหาร
ท้องถ่ินขอให้ทุเลาการชําระภาษีไว้ก่อน และผู้บริหารท้องถ่ินมีคําสั่งให้ทุเลาการชําระภาษีแล้ว ในกรณีนี้ 
ให้ผู้บริหารท้องถ่ินมีคําสั่งให้ทุเลาการชําระภาษีเฉพาะส่วนต่างท่ีเพ่ิมข้ึนจากจํานวนภาษีท่ีต้องเสียใน   ปี
ก่อน และจะสั่งให้วางประกันตามท่ีเห็นสมควรได้ 

- ในกรณีท่ีผู้บริหารท้องถ่ินสั่งให้ทุเลาการชําระภาษีไว้แล้ว ต่อมาปรากฏว่า ผู้เสียภาษีได้กระทํา การใด ๆ 
เพ่ือประวิงการชําระภาษีหรือจะกระทําการโอน ขาย จําหน่าย หรือยักย้ายทรัพย์สินท้ังหมดหรือ 
บางส่วนเพ่ือให้พ้นอํานาจการยึดหรืออายัด ผู้บริหารท้องถ่ินมีอํานาจเพิกถอนคําสั่งให้ทุเลาการชําระ
ภาษีนั้นได้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 บทกําหนดโทษ 
โทษทางอาญา 
 

1. ผู้ใดขัดขวางการปฏิบัติหน้าท่ีของพนักงานสํารวจตามมาตรา 28 หรือมาตรา 29 หรือของผู้บริหารท้องถ่ิน
หรือเจ้าหน้าท่ีซ่ึงผู้บริหารท้องถ่ินมอบหมายตามมาตรา 63 (3) หรือ (4) ต้องระวางโทษจําคุก ไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับ
ไม่เกินหนึ่งหม่ืนบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 

2. ผู้ใดไม่ปฏิบัติตามหนังสือเรียกของผู้บริหารท้องถิ่น ตามมาตรา 29 หรือของพนักงานประเมินตามมาตรา 
45 หรือหนังสือเรียกหรือคําสั่งของผู้บริหารท้องถ่ินหรือเจ้าหน้าท่ีซ่ึงผู้บริหารท้องถ่ินมอบหมายตามมาตรา 63 (1) หรือ 
(2) ต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 2,000 บาท 

3. ผู้ใดไม่แจ้งการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามท่ีกําหนดไว้ใน มาตรา 33 ต้องระวาง
โทษปรับไม่เกิน 10,000 บาท 

4. ผู้ใดขัดขวางหรือไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของผู้บริหารท้องถิ่นตามมาตรา 62 หรือทําลาย ย้ายไปเสีย ซ่อนเร้น 
หรือโอนไปให้แก่บุคคลอื่นซึ่งทรัพย์สินที่ผู้บริหารท้องถิ่นมีคําสั่งให้ยึด หรืออายัด ต้องระวางโทษจําคุก ไม่เกิน 1 ปี หรือ
ปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 

5. ผู้ใดไม่ปฏิบัติตามหนังสือเรียกของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์การประเมินภาษีตาม มาตรา 80ต้อง
ระวางโทษปรับไม่เกิน 2,000 บาท 

6. ผู้ใดแจ้งข้อความอันเป็นเท็จหรือนําพยานหลักฐานอันเป็นเท็จมาแสดงเพ่ือหลีกเลี่ยงการเสียภาษี ต้อง
ระวางโทษจําคุกไม่เกิน 2 ปี หรือปรับไม่เกิน 40,000 บาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 

ในกรณีที่ผู้กระทําความผิดเป็นนิติบุคคล ถ้าการกระทําความผิดของนิติบุคคลนั้นเกิดจากการสั่งการ หรือการ
กระทําของกรรมการ หรือผู้จัดการ หรือบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติบุคคลนั้น หรือ ในกรณีที่บุคคล
ดังกล่าวมีหน้าที่ต้องสั่งการหรือกระทําการและละเว้นไม่สั่งการหรือไม่กระทําการจนเป็นเหตุให้นิติ บุคคลนั้นกระทํา
ความผิด ผู้นั้นต้องรับโทษตามท่ีบัญญัติไว้สําหรับความผิดนั้น ๆ ด้วย 

ความผิดตามข้อ 1 , 2 , 3 และ 5 ให้ผู ้บริหารท้องถิ ่นหรือผู ้ซ ึ ่งผู ้บริหารท้องถิ ่นมอบหมายมีอํานาจ 
เปรียบเทียบกําหนดค่าปรับได้ และเม่ือผู้กระทําความผิดชําระเงินค่าปรับตามจํานวนท่ีเปรียบเทียบภายใน 30 วัน ให้ถือ
ว่าคดีเลิกกัน ถ้าผู้กระทําผิดไม่ยินยอมตามที่เปรียบเทียบ หรือเมื่อยินยอมแล้วไม่ชําระเงินค่าปรับภายใน ระยะเวลาท่ี
กําหนด ให้ดําเนินคดีต่อไป 

เงินค่าปรับที่ได้จากการเปรียบเทียบตามพระราชบัญญัตินี้เกิดขึ้นในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใด ให้ตก
เป็นรายได้ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้น 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 


