
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คืออะไร? 

 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง คือ ภาษีประจ าปีท่ีเรียกเก็บจากเจา้ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยพิจารณา

จากมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีถือครอง ณ วนัท่ี 1 มกราคม ของปีภาษีนั้นๆ ภาษีประเภทน้ี      ถูกก าหนดขึ้นตาม 

พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่ปี 2563 เป็นตน้มา โดยมี

วตัถุประสงคเ์พื่อให้รัฐบาลทอ้งถ่ินสามารถจดัเก็บรายไดจ้ากทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าและน าไปใชใ้นการพฒันา

สาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน เช่น ถนน น ้าประปา การเก็บขยะ และการดูแลชุมชน แตกต่างจากภาษีโรงเรือนเดิมท่ี

เคยใชก่้อนหนา้ ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบนัมีโครงสร้างอตัราภาษีท่ีเป็นขั้นบนัไดซ่ึงค านวณตามมูลค่า

ทรัพยสิ์นและประเภทการใชง้านเช่น ท่ีอยูอ่าศยั เกษตรกรรม หรือท่ีดินวา่งเปล่า ทั้งน้ีเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรม

และสอดคลอ้ง      กบัการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นแต่ละประเภท 

 

 

อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ปี 2569 

 

อตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในปี 2569 ถูกก าหนดแบบขั้นบนัได (Stepped Rate) โดยแยกตาม
ลกัษณะการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์น และประเภทของเจา้ของผูถื้อกรรมสิทธ์ิบางประเภทจะไดรั้บการยกเวน้
ภาษีในวงเงินท่ีก าหนด เช่น บา้นหลงัแรก หรือท่ีดินเกษตรกรรมของบุคคลธรรมดา 

 

 

 



1.ท่ีอยู่อาศัย (Residential) 

บ้านหลงัแรก  (เจ้าของมีทะเบียนบ้าน)   ยกเวน้ภาษี: มูลค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาท  

มูลค่าท่ีเกินคิดอตัราภาษีตามขั้นบนัได: 

50   –  75      ลา้นบาท :  0.03% 

75  –  100     ลา้นบาท :  0.05% 

เกิน 100       ลา้นบาท :   0.10% 

 

เจา้ของเฉพาะส่ิงปลูกสร้าง เช่น คอนโด (ไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน) 

ยกเวน้ภาษี: มูลค่าไม่เกิน 10 ลา้นบาท 

ส่วนเกิน คิดตามอตัราเดียวกบับา้นหลงัแรก 

 

บ้านหลงัท่ีสองขึน้ไป หรือบ้านไม่มีทะเบียนบ้าน 

0  –  50         ลา้นบาท :  0.02% 

50  –  75      ลา้นบาท :   0.03% 

75  –  100    ลา้นบาท :   0.05% 

เกิน 100      ลา้นบาท :   0.10% 

 

 

 

 



2.เกษตรกรรม (Agricultural Use) 

บุคคลธรรมดา 

ยกเวน้ภาษี: มูลค่าไม่เกิน 50 ลา้นบาท มูลค่าท่ีเกิน: 

50  –  125  ลา้นบาท :   0.01% 

125  –  150  ลา้นบาท :   0.03% 

150  –  550 ลา้นบาท :   0.05% 

550  –  1,050  ลา้นบาท :   0.07% 

เกิน 1,050 ลา้นบาท :   0.10% 

นิติบุคคล 

ไม่มีสิทธ์ิยกเวน้ 

ใชอ้ตัราเร่ิมตน้ท่ี 0.01% ตามช่วงมูลค่าเดียวกบับุคคลธรรมดา 
 

3.พาณิชยกรรม / อุตสาหกรรม (Commercial / Industrial) 

รวมถึงอสังหาฯ เพื่อเชิงพาณิชย ์เช่น อาคารส านกังาน หา้งสรรพสินคา้ อาคารใหเ้ช่า 

0  –  50                 ลา้นบาท :  0.30% 

50  –  200            ลา้นบาท :  0.40% 

200  –  1,000       ลา้นบาท :  0.50% 

1,000  –  5,000    ลา้นบาท :  0.60% 

เกิน 5,000            ลา้นบาท :  0.70% 

 

 



4.ที่ดินว่างเปล่าหรือไม่ใช้งาน (Vacant / Unused Land) 

         ใชอ้ตัราเดียวกบัพาณิชยกรรมตามมูลค่า   หากปล่อยทิ้งร้างเกิน 3 ปี อตัราจะเพิ่ม 0.3% ทุก 3 ปี โดยอตัรา

สูงสุดไม่เกิน 3% 

หมายเหตุ: อตัราขา้งตน้อาจมีการเปล่ียนแปลงตามประกาศของกระทรวงการคลงั และควรตรวจสอบเพิ่มเติมกบั

องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินของตน 

 

ใครเป็นผู้เสียภาษี ? 

“เจ้าของทรัพย์ ณ วันท่ี 1 มกราคมของทุกปี มีหน้าท่ีเสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง” 

ตามกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ผูท่ี้ถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง ไม่

วา่จะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล มีหนา้ท่ีเสียภาษี โดยอา้งอิงจากสถานะการครอบครองในวนัท่ี 1 มกราคม

ของปีภาษีนั้น ๆ 

กรณีทัว่ไปของผูเ้สียภาษี ไดแ้ก่: 

• เจา้บา้น - ผูท่ี้เป็นเจา้ของบา้นหรือท่ีดินเพื่ออยู่อาศยัของตนเอง หรือให้ผูอ่ื้นเช่า 

• เกษตรกร - ผูท่ี้ใชท่ี้ดินเพื่อการเกษตรกรรม เช่น ท านา ท าสวน หรือเล้ียงสัตว ์

• เจา้ของอาคารพาณิชย ์- ผูท่ี้เป็นเจา้ของตึกแถว อาคารส านกังาน หรือตึกใหเ้ช่า 

• ชาวต่างชาติ - ชาวต่างชาติท่ีถือครองกรรมสิทธ์ิในอาคาร หรือถือกรรมสิทธ์ิร่วมกบัคนไทยในทรัพยสิ์น  

 

ทั้งน้ี ผูเ้สียภาษีจะไดรั้บหนงัสือประเมินภาษี (แบบ ภ.ด.ส.06) จากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินภายในช่วง

เดือนกุมภาพนัธ์ของทุกปีและตอ้งช าระภาษีภายในเดือนเมษายน หากตอ้งการตรวจสอบสถานะหรือดู

รายละเอียดการประเมินภาษีของตนเองสามารถเขา้ใชง้านผา่น เวบ็ไซต ์ กรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน 

(dla.go.th) 

https://dla.go.th/
https://dla.go.th/


หากเลีย่งการจ่ายภาษีที่ดนิ จะเป็นอย่างไร 

การไม่ช าระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างตามก าหนดเวลาท่ีกฎหมายก าหนด อาจส่งผลใหต้อ้งช าระเงิน

เพิ่มขึ้นอยา่งมีนยัส าคญั ทั้งในรูปแบบของเบ้ียปรับ ดอกเบ้ีย และการด าเนินคดีบงัคบัตามกฎหมาย “เบ้ียปรับ

สูงสุดอาจเพิ่มถึง 40% ของยอดภาษี และอาจน าไปสู่การยดึทรัพยห์ากไม่ช าระภายในระยะเวลาท่ีก าหนด” 

ขั้นตอนและบทลงโทษหากไม่จ่ายภาษ ี

• หนงัสือแจง้ประเมิน (แบบ ภ.ด.ส.06) - ส่งภายในเดือนกุมภาพนัธ์ของทุกปี 

• ก าหนดช าระภาษี - ภายในเดือนเมษายน (90 วนัหลงัไดรั้บหนงัสือ) 

• หากเลยก าหนด 

o เบ้ียปรับ 10–40% ขึ้นกบัระยะเวลาท่ีล่าชา้ 

o ดอกเบ้ีย 1% ต่อเดือน (ค านวณรายเดือน) 

o ขั้นตอนบงัคบัคดี เช่น อายดัทรัพย ์หรือยดึทรัพยสิ์น 

ตัวอย่างกรณีจริง: หากคุณไดรั้บแบบประเมินและมียอดภาษีท่ีตอ้งจ่ายจ านวน 50,000 บาท แต่ไม่ช าระภายใน

ระยะเวลา 3 เดือน: 

• เบ้ียปรับ (30%) = 15,000 บาท 

• ดอกเบ้ีย (1% x 3 เดือน = 1,500 บาท 

• รวมยอดท่ีตอ้งจ่าย = 66,500 บาท 

เพื่อหลีกเล่ียงปัญหา ควรตรวจสอบการประเมินภาษีและช าระใหต้รงเวลา หากตอ้งการสอบถามเพิ่มเติม

เก่ียวกบัขั้นตอนการช าระภาษ ีติดต่อหน่วยงานทอ้งถ่ิน 



การค านวณภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

สูตรค านวนภาษี: ภาษีท่ีต้องช าระ = (มูลค่าทรัพย์สิน + มูลค่ายกเว้น) x อตัราภาษี 

ตัวอย่างการค านวณภาษ ี

ท่ีอยู่อาศัย (Residential) 

บา้นพกัอาศยัหลงัแรก (เจา้ของบา้นจดทะเบียนบา้นอยูท่ี่ทรัพยน์ั้น) 

มูลค่าทรัพย:์ 3,000,000 บาท 

ยกเวน้ภาษี: 50,000,000 บาท 

ภาษีท่ีตอ้งช าระ: 0 บาท (ไดรั้บการยกเวน้ทั้งหมด) 

บา้นท่ีไม่ไดจ้ดทะเบียนบา้น (บา้นหลงัท่ีสอง) 

มูลค่า: 10,000,000 บาท 

อตัราภาษี: 0.02% 

ภาษีท่ีตอ้งช าระ = 10,000,000 × 0.02% = 2,000 บาท 

อาคารพาณิชย์ (เชิงพาณิชย์) 

มูลค่า: 50,000,000 บาท 

อตัราภาษี: 0.30% 

ภาษีท่ีตอ้งช าระ = 50,000,000 × 0.30% = 150,000 บาท 

ท่ีดินว่างเปล่า 

มูลค่า: 20,000,000 บาท 

อตัราภาษีเร่ิมตน้: 0.30% 

หากวา่งเปล่าต่อเน่ือง 3 ปี อตัราภาษีเพิ่มอีก 0.3% 

ภาษีท่ีตอ้งช าระปีแรก = 20,000,000 × 0.30% = 60,000 บาท 



สรุป: ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ปี 2569 ต้องรู้! 

ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างถือเป็นภาระภาษีส าคญัท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นทุกคนควรเตรียมตวัล่วงหนา้ 

บทความน้ีไดส้รุปสาระส าคญัท่ีคุณควรรู้ในปี 2569 ดงัน้ี: 

• อตัราภาษีใหม่ แยกตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั เกษตรกรรม พาณิชยกรรม และท่ีดินวา่งเปล่า 

• บา้นหลงัแรกและท่ีดินเกษตรของบุคคลธรรมดา  มีสิทธ์ิ   ยกเวน้ภาษี 

• หากไม่ช าระตามก าหนด อาจตอ้งเสียเบ้ียปรับและดอกเบ้ียเพิ่มสูงสุดถึง 40% 

• สามารถตรวจสอบและค านวณภาษีดว้ยตนเอง หรือผา่นเวบ็ไซตข์องภาครัฐ 

 


