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1. ผลกระทบต่อภาษีโรงเรือนและทีด่นิ



ภาษีโรงเรือนหลังจากภาษีทีด่นิใช้บังคับ

oหนีภ้าษีอากรอายุความ 10 ปี 
แตต่้องแจ้ง “รายการประเมินภาษี” ไม่เกนิ 5 ปี
(ฎีกา 1442/2553)
oภาษีทีด่นิฯ ยกเลิกภาษีโรงเรือนฯ แต ่“ไม่ยกเลิก” ภาษีคา้ง
ในอดตี หรือ กรณีไม่เคยเสียภาษีมาก่อน

ภาษีโรงเรือน

ภาษีทีด่นิใช้บงัคับ
ปี 2563 เป็นต้นไป

ภาษีทีด่นิใช้แทนภาษีโรงเรือน

10 ปี

ภาษีค้างช าระ / ไม่เคยเสยีภาษีมาก่อน

ก่อนปี 2562 / 2563
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สัญญาเช่า...ผลักภาระภาษีโรงเรือน

ฟ้องร้องสัญญาเช่า...เรียกร้อง “ภาษีโรงเรือน” ออกแทน
ตามสัญญาเช่า...อายุความ 10 ปี
oสัญญาเช่า...ก าหนดให ้“ผู้เช่า” เสียภาษีโรงเรือน (By Contract)
oผู้ใหเ้ช่า...ช าระภาษีโรงเรือนตามกฎหมาย (By Law)
oผู้ใหเ้ช่า...ฟ้องเรียกร้องผู้เช่า…เรียกคนื “ค่าภาษี” 
oไม่มกีฎหมายเฉพาะ...ใช้อายุความทั่วไป 10 ปี 
(ฎกีา 6329/2552)
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ภาษีโรงเรือน...เจ้าของเก่า / เจ้าของใหม่

ภาษีค้าง...โอนกรรมสิทธิท์รัพยส์ิน
oเจ้าของเก่า / เจ้าของใหม่ = ลูกหนีร่้วม
oลูกหนีร่้วม = รับผิดร่วมกัน / ปฏเิสธการช าระหนีไ้ม่ได้
oก่อนฟ้องคดภีาษี ต้องช าระภาษีโรงเรือนก่อน (ฎีกา 11028/2558)

ONE Law Office • 6



ผลกระทบของภาษีโรงเรือนฯ

Bangkok Airway Plc. 
(Owner)

Samui Airport 
Property Fund 

(SPF)
lease back

Lease out with rental of THB 10,200 M

oฎกีาที ่3836/2559 (ภาษีโรงเรือนและทีด่นิ)

เจ้าของสนามบนิ (Bangkok Air) ท าสัญญาให้เช่าสนามบนิ สมุยระยะยาว
กับ “กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย”์ พร้อมกับสัญญาอืน่ ๆ อกี 4 ฉบับ 
คือ สัญญาเช่าช่วงทีด่นิและสิ่งปลูกสร้าง เพือ่ระดมเงนิผ่านกองทุนรวมฯ
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oแจ้ง “ค่าเช่าต ่า” / “ค่าบริการสูง” เพือ่ “เล่ียงภาษีโรงเรือน”
oเจ้าหน้าทีม่อี านาจประเมนิค่ารายปีได ้โดยเปรียบเทยีบอาคาร
ใกล้เคยีง Comparable Benchmark
oค านึงถงึลักษณะของทรัพยสิ์น ขนาด พืน้ที ่ท าเลทีต่ัง้ และบริการสาธารณะทีท่รัพยสิ์น
น้ันไดรั้บประโยชน ์(ฎกีา 2497/2560)

แนวทางการประเมนิค่ารายปี ตามกฎหมายภาษีโรงเรือนฯ
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ภาษีโรงเรือน...ค่ารายปี (ประเมินภาษีผิด)

ค่าเช่าหลัก...ราคาถูกกว่า “ค่าเช่าช่วง”
oกรุงเทพมหานคร...ประเมินภาษีโรงเรือน “ชัน้หน่ึง” 
oค านวณภาษี...ชัน้สอง / ชัน้สาม...ทีว่่างเปล่า
oประเมินภาษีโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย (ฎีกา 5707/2560)
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2. พระราชบัญญัตภิาษีทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562



ผู้มหีน้าทีเ่สียภาษี (มาตรา 5)

เจ้าของทีด่นิหรือส่ิงปลูกสร้าง
ไม่ว่าบุคคลธรรมดา หรือนิตบุิคคล

ผู้ครอบครองหรือท าประโยชนใ์นทีด่นิ
หรือส่ิงปลูกสร้าง ทีเ่ป็นทรัพยสิ์นของรัฐ

ผู้มีหน้าทีเ่สียภาษีแทนผู้เสียภาษีตามกฎหมาย 
เช่น เจ้าของร่วมคนใดคนหน่ึง / ผู้จัดการมรดก 

/ ผู้แทนโดยชอบธรรมของผู้เยาว ์
/ ผู้อนุบาลของคนไร้ความสามารถ (มาตรา 47)
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ทรัพยส์ินทีต่อ้งเสียภาษี (มาตรา 5)

ทีด่นิ

ส่ิงปลูกสร้าง
หอ้งชุด
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ทรัพยสิ์นทีต่อ้งเสียภาษี (มาตรา 5)

“ทีด่นิ” หมายความวา่ พืน้ดิน และใหห้มายความรวมถึงพืน้ท่ี
ท่ีเป็นภเูขาหรอืท่ีมีน า้ดว้ย

“สิง่ปลูกสร้าง” หมายความวา่ โรงเรอืน อาคาร ตกึ หรอืสิ่งปลกูสรา้งอยา่งอ่ืน
ทีบุ่คคลอาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้ หรอืท่ีใชเ้ป็นท่ีเก็บสินคา้หรอืประกอบการ
อตุสาหกรรมหรอืพาณิชยกรรมและใหห้มายความรวมถึงหอ้งชดุหรือแพท่ีบคุคล
อาจใชอ้ยูอ่าศยัไดห้รอืท่ีมีไวเ้พ่ือหาผลประโยชนด์ว้ย

“ห้องชุด” หมายความวา่ หอ้งชดุตามกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชดุ
ท่ีไดอ้อกหนงัสือแสดงกรรมสทิธ์ิหอ้งชดุแลว้

ค าถาม??
ท่อน า้ใต้ดนิ ตู้โทรศัพท ์
สนามกอลฟ์ (ทัง้สนาม)
เป็นสิง่ปลูกสร้างหรือไม่ 
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ทรัพยสิ์นทีไ่ดรั้บยกเว้นไม่ตอ้งเสียภาษี (มาตรา 8)

ทรัพยส์ินของรัฐ/หน่วยงานรัฐ

ทรัพยส์ินของสภากาชาด
วัด/สุสาน/มูลนิธิ

ทรัพยส์นิทีเ่ป็นพืน้ทีส่่วนกลาง/
สาธารณูปโภค

ทรัพยส์ินของหน่วยงาน/
องคก์รระหว่างประเทศ

ทรัพยส์ินของเอกชน
เฉพาะส่วนทีไ่ด้ยนิยอมให้ทางราชการ

จัดให้ใช้เพือ่สาธารณประโยชน์

ทรัพยส์นิอืน่
ตามทีก่ าหนดในกฎกระทรวง
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ทรัพยสิ์นทีไ่ดรั้บยกเว้นไม่ตอ้งเสียภาษี (ตามกฎกระทรวง) 

ทรัพยส์นิของรัฐวสิาหกจิทีย่ัง
ไม่ได้ใช้ในกจิการของ รัฐวสิาหกจิ
และยังไม่ได้ใช้หาผลประโยชน์

สิง่ปลูกสร้างของรัฐวสิาหกจิ
ด้านคมนาคม เช่น ทางด่วน  

รถไฟฟ้า / รถใต้ดนิ / สนามบนิ

พพิธิภัณฑ์
ตามทีก่ฎหมายก าหนด

เฉพาะส่วนทีเ่ป็นแหล่งการเรียนรู้

สิง่ปลูกสร้างทีใ่ช้ต่อเน่ือง
กับอาคาร เช่น ถนน/ลานคอนกรีต

ร้ัว / บ่อบ าบัดน า้เสยี

ทีด่นิทีก่ฎหมายห้ามไม่ใหท้ า
ประโยชน ์เช่น Buffer Zone

ทีด่นิสาธารณูปโภค
ในนิคมอุตสาหกรรม
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ฐานภาษี
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ทีด่นิ
➢ ราคาประเมินที่ดิน

ส่ิงปลูกสร้าง
➢ ราคาประเมินสิ่งปลกูสรา้ง

หอ้งชุด
➢ ราคาประเมินหอ้งชดุ

• “ราคาประเมิน” ไดแ้ก่ ราคาประเมิน
ทนุทรพัยข์องอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
เรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมจดทะเบียน
สทิธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน



ฐานภาษ:ี กรณีทีด่นิหลายแปลงตดิตอ่กัน

มาตรา 42 ก าหนดเรือ่งท่ีดินหลายแปลงติดตอ่กนัเจา้ของเดียวกนัไวว้่า

กรณีทีด่นิหลายแปลงซึง่มอีาณาเขตตดิต่อกันและเป็นของเจ้าของเดยีวกัน 
ใหค้  านวณมูลค่าทีด่นิทัง้หมดรวมกันเป็นฐานภาษี

ทีด่นิแปลงใหญ่ซอยแปลงย่อย
เพือ่ลด “ฐานภาษี” ได้หรือไม่ ?
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ฐานภาษ:ี กรณีไม่มีราคาประเมิน
ทีด่นิ ส่ิงปลูกสร้าง

1) กรณีทีด่นิ ทีม่โีฉนดทีด่นิ น.ส. 3 ก. 
พนกังานประเมินเทียบเคียงท่ีดินใกลเ้คียงที่มีสภาพคลา้ยคลงึกนั
และ มีระยะความลกึของแปลงที่ดินใกลเ้คียงกนั 
2) กรณีทีด่นิทีม่เีอกสารสิทธิอืน่ หรือไม่มเีอกสารสิทธิ 
พนกังานประเมินใชร้าคาท่ีดินตามราคาประเมินรายเขตปกครอง
เป็นฐานในการค านวณภาษี
3) ทีด่นิบอ่ลึกจากระดับพืน้ดนิเกนิ 3 เมตร 
(เหมืองแร ่/ น า้บาดาล) ค านวณมลูค่า 25% ของราคาประเมิน
(ไม่รวมทะเลสาบใน “หมู่บา้นจดัสรร” ท่ีไดก้  าหนดราคาประเมิน
ตามสภาพไวแ้ลว้) 
4)     ทีด่นิตามแนวเขตสายไฟฟ้าแรงสูง
ค านวณมลูค่า 30% ของราคาประเมิน (จ าแนกตาม KV ขนาด
สายสง่ไฟฟ้า และ ระยะห่างจากกึ่งกลางเสา) 

1) พนกังานประเมิน “เทียบเคียง” สิ่งปลกูสรา้งใกลเ้คียง
2) สิ่งปลกูสรา้งท่ีมี “ลกัษณะพิเศษ”
3) “สิ่งปลกูสรา้งอ่ืน” (ลกัษณะพิเศษ) ท่ีไมส่ามารถ 

“เทียบเคียง” ราคาประเมินสิ่งปลกูสรา้งพนกังาน
ประเมินตอ้งแจง้ใหผู้เ้สียภาษี น าสง่เอกสาร/หลกัฐาน
แสดงมลูค่าสิ่งปลกูสรา้งเพ่ือประกอบการพิจารณา 
“ราคาสิ่งปลกูสรา้ง” ของ อปท. 
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อัตราภาษี
อตัราภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้งขึน้อยูก่บัประเภทของท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง แบง่ออกเป็น 4 ประเภท

เกษตรกรรม บ้านพักอาศัย พาณิชยกรรม รกร้างว่างเปล่า
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อัตราภาษี: เกษตรกรรม
อัตราภาษีตามบทเฉพาะกาลซึง่บังคับใช้ในปี 2563-2564

มลูค่าของทรพัยส์ิน (ลา้นบาท) อตัราภาษี (%)

0 – 75* 0.01
> 75 – 100 0.03
> 100 – 500 0.05

> 500 – 1,000 0.07
> 1,000 +++ 0.10

• กรณีเจา้ของท่ีดินเพ่ือการเกษตรเป็นบคุคลธรรมดาไดร้บัยกเวน้มลูค่าฐานภาษีไมเ่กิน 50 ลา้นบาท ตอ่หนึ่งเขต
องคก์รปกครองสว่นทอ้งถ่ิน โดยคิดจากทรพัยส์ินท่ีมีมลูค่าสงูสดุก่อน

• ปี 2563-2565 บุคคลธรรมดาเจา้ของทรพัยส์ินเพ่ือการเกษตรจะไดร้บัยกเวน้ภาษีทกุกรณี
• เพดานภาษีสงูสดุคือ 0.15%
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อัตราภาษี: เกษตรกรรม

• “การใช้ประโยชนใ์นการประกอบเกษตรกรรม” หมายถึง การใชท่ี้ดินหรือสิ่งปลกูสรา้ง ตามความหมาย
ของค าวา่ “ประกอบการเกษตร” ในระเบียบคณะกรรมการนโยบายและแผนพฒันา การเกษตรและสหกรณ์
วา่ดว้ยการขึน้ทะเบียนเกษตรกร พ.ศ. 2560 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม (“ระเบียบฯ”)

• วตัถปุระสงคเ์พ่ือการบรโิภค จ าหน่าย หรอืใชง้านในฟารม์ แตไ่มร่วมถึง การท าประมงและการทอผา้

• พืน้ท่ีตอ่เน่ืองตอ้งไมเ่กินกึ่งหนึ่งของพืน้ท่ีท่ีใชป้ระโยชนใ์นการประกอบเกษตรกรรม 

ไม่จ าเป็น
ตอ้งขึน้ทะเบยีนเกษตรกรตามระเบยีบฯ กไ็ด้

• อตัราการใชพื้น้ท่ีขัน้ต  ่าตามตารางแนบทา้ย
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อัตราภาษ:ี เกษตรกรรม
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อัตราภาษี: เกษตรกรรม
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อัตราภาษี: เกษตรกรรม
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อัตราภาษ:ี เกษตรกรรม
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อัตราภาษี: เกษตรกรรม
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อัตราภาษี: เกษตรกรรม
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อัตราภาษี: เกษตรกรรม
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บริษัทเป็นเจ้าของทีด่นิ
เพือ่การเกษตรได้หรือไม่ ?
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อัตราภาษี: ทีอ่ยู่อาศัย

อัตราภาษีตามบทเฉพาะกาลซึง่บังคับใช้ในปี 2563-2564

มลูค่าของทรพัยส์ิน
(ลา้นบาท)

อตัราภาษี (%)
บา้นหลงัหลกั 
(บา้น+ท่ีดนิ)

บา้นหลงัหลกั
(เฉพาะบา้น) บา้นหลงัอ่ืน

0 – 10
ยกเวน้ภาษี

ยกเวน้ภาษี
0.02

> 10 – 50 0.02
> 50 – 75 0.03 0.03 0.03
> 75 – 100 0.05 0.05 0.05
> 100 +++ 0.10 0.10 0.10

• ”บา้นหลงัหลกั” หมายถึง เจา้ของบา้นมีช่ือในโฉนดท่ีดิน + ทะเบียนบา้น (ไมต่อ้งเป็นเจา้บา้นก็ได)้
• เพดานภาษีสงูสดุคือ 0.3%
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อัตราภาษี: ทีอ่ยู่อาศัย

• “การใช้ประโยชนเ์ป็นที่อยู่อาศัย” ใหห้มายถึง การใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินหรือสิ่งปลกูสร้าง ท่ีมีวตัถปุระสงค์
เพ่ือการอยู่อาศยั รวมถึงท่ีดินหรือสิ่งปลกูสรา้งซึ่งใชป้ระโยชนต์่อเน่ืองดว้ย เช่น โรงเรือน อาคาร ตึก หอ้งชุด  
แพ หอพกั อพารท์เมน้ท ์รวมถงึ โฮมสเตย ์หรอื สิ่งปลกูสรา้งอื่นใดท่ีมีลกัษณะใชเ้พ่ือการอยูอ่าศยั

เว้นแต่!!
• ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างของผู้ประกอบการท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาหรือสร้างเสร็จแล้วแต่ ยังไม่ได้ขาย

ตามกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินและกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชดุ 
• โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม 
• ท่ีดินหรือสิ่งปลกูสรา้งท่ีใหบ้ริการเป็นท่ีพกัชั่วคราวส าหรบัคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด โดยคิดค่าตอบแทน 

ทัง้นี ้ไม่รวมถงึกรณีทีค่ดิค่าตอบแทนเป็นรายเดอืนขึน้ไป หรือ โฮมสเตย ์
• ท่ีดินหรือสิ่งปลกูสรา้งท่ีเป็นอสงัหารมิทรพัยร์อการขายของสถาบนัการเงิน
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อัตราภาษี: พาณิชยกรรม/ทีด่นิและส่ิงปลูกสร้างรกร้างว่างเปล่า
อัตราภาษีตามบทเฉพาะกาลซึง่บังคับใช้ในปี 2563-2564

มลูค่าของทรพัยส์ิน (ลา้นบาท) อตัราภาษี (%)

0 - 50 0.3
> 50 – 200 0.4

> 200 – 1,000 0.5
> 1,000 – 5,000 0.6

> 5,000 +++ 0.7

• เพดานภาษีสงูสดุส าหรบัพาณิชยกรรมคือ 1.2%
• เพดานภาษีสงูสดุส าหรบัท่ีดินหรอืสิ่งปลกูสรา้งรกรา้งวา่งเปลา่คือ 1.2%
• หากทิง้ท่ีดินหรือสิ่งปลกูสรา้งไวว้า่งเปลา่หรอืไมใ่ชท้  าประโยชน ์ตามควรแก่สภาพเป็นเวลา 3 ปี ติดต่อกนั

อตัราภาษีจะเพิ่ม 0.3 % ทกุ 3 ปีแตอ่ตัราภาษีท่ีเสีย รวมทัง้หมดตอ้งไมเ่กิน 3% ONE Law Office • 32
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อัตราภาษี: พาณิชยกรรม

• “การใช้ประโยชน์อื่นๆ ”  หมายถึง  กรณีที่ ที่ ดินหรือสิ่ งปลูกสร้าง มิ ได้ใช้
เ พ่ื อกา ร เกษตรกรรมหรื อกา รอยู่ อ าศัย  เ ช่ น  การ ใช้ เ พ่ื อพาณิชยกร รม 
หรอื อตุสาหกรรม

• กรณีทรพัยส์ินใชป้ระโยชนห์ลายประเภท กล่าวคือ การใชป้ระโยชนห์ลายประเภท
บนสิ่ งปลูกสร้างหรือที่ดินเดียวกัน และไม่สามารถวัดขนาดพื้นที่ ขอ งที่ดิน
แยกตามการใช้ประ โยชน์ได้  การค านวณภาษี ให้ เ ป็นไปตามสัดส่วน
การใช้ประโยชน์
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อัตราภาษี: ทีด่นิและส่ิงปลูกสร้างรกร้างว่างเปล่า

• “ที่ดินและส่ิงปลูกสร้างรกร้างว่างเปล่า” หมายถึง ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ีมีลักษณะ 
ไม่ท าประโยชนต์ามควรแก่สภาพ หรือ ทิง้ไว้ว่างเปล่า ในปีท่ีผ่านมา เวน้แต่ ไม่สามารถ
ใชป้ระโยชนไ์ด ้เน่ืองจาก
➢ เหตธุรรมชาติ 
➢ เหตอุนัพน้วิสยั 

• ท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้งรกรา้งวา่งเปลา่ ไม่รวมถงึ 
➢ สิ่งปลกูสรา้งที่อยูใ่นระหวา่งก่อสรา้ง  
➢ รอนสิทธิโดยผลของกฎหมาย
➢ อยูร่ะหวา่งการพิจารณาคดีของศาลเก่ียวกบักรรมสทิธ์ิหรอืสทิธิครอบครอง
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อัตราภาษี: ทีด่นิและส่ิงปลูกสร้างรกร้างว่างเปล่า

ทิง้ไว้ว่างเปล่า ไม่ได้ท าประโยชนต์ามควร

1) โดยสภาพสามารถท าประโยชนไ์ด้
แตไ่ม่มีการท าประโยชนใ์นท่ีดินนัน้
ตลอดปีทีผ่่านมา เวน้แต.่..เหตุ
ธรรมชาตหิรอืเหตพุน้วิสยั

2) สิ่งปลกูสรา้งที่โดยสภาพสามารถท า
ประโยชนไ์ด้ แตถ่กูทิง้รา้งและไม่มีการ
ท าประโยชนใ์นสิ่งปลกูสรา้งนัน้ตลอดปี
ทีผ่่านมา

1) ท่ีดินท่ีโดยสภาพสามารถท าประโยชน์
เกษตรกรรม แตท่ าประโยชนไ์มเ่ป็นไปตาม
หลักเกณฑท่ี์กระทรวงการคลงัและ
กระทรวงมหาดไทยก าหนด

2) สิ่งปลกูสรา้งที่ก่อสรา้งหรอืปรบัปรุงเสร็จแล้ว
และโดยสภาพสามารถท าประโยชนเ์กษตรกรรม
หรอืท่ีอยูอ่าศยัหรอืท าประโยชนอ่ื์น แต่ไมม่ีการใช้
ประโยชนต์ลอดปีทีผ่่านมา
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กรณีทีด่นิ/ส่ิงปลูกสร้างใช้ประโยชนห์ลายประเภท

• ใช้ประโยชนป์ระเภทเดยีวกันทัง้หมดบนทีด่นิในส่วนทีเ่ป็น “ทีต่ัง้” ให้วัดขนาดพืน้ทีท่ีด่นิ/สิง่ปลูกสร้าง
ตามการใช้ประโยชน์

• ให้วัดขนาดพืน้ทีใ่ช้สอยของสิง่ปลูกสร้าง แยกตามการใช้ประโยชน์

• เพือ่น ามาค านวณหา “สัดส่วนของพืน้ทีใ่ช้ประโยชน”์ แต่ละประเภทต่อ “พืน้ทีใ่ช้สอยรวม” 

• หากใช้ประโยชนห์ลายประเภท ให้ใช้มูลค่าทีด่นิ/สิง่ปลูกสร้าง “เฉพาะพืน้ทีท่ีก่ าหนดไว้ในสัญญา” 
มาค านวณเพือ่หา “ฐานภาษี”

ตามทีก่ าหนดไว้ในสัญญา
▪ การแบ่งเช่าและจดทะเบยีนการเช่า
▪ การเช่าจาก Crown Property
▪ การเช่า การครอบครอง หรือ การท าประโยชนใ์นทีด่นิ/สิง่ปลูกสร้างของหน่วยงานรัฐ
▪ ทัง้นี ้ไม่รวมการแบ่งให้เช่าช่วง
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การบรรเทาภาระภาษี (ลดภาษ)ี

การลดหย่อนการจัดเก็บภาษี 2563 – 2565
หากผูเ้สียภาษีถกูประเมินภาษีที่ดินสงูกวา่ “ภาษีโรงเรอืน” หรอื “ภาษีบ ารุงทอ้งที่” 
ที่ตอ้งเสียในปีก่อน (2562) ให ้“ผูเ้สียภาษี” เสียภาษีตามจ านวนที่ตอ้งเสียในปีก่อน
เหลือจ านวนเทา่ใดใหเ้สียภาษีดงันี ้
• ปีที่ 1 เสีย 25% ของจ านวนภาษีที่เหลือ
• ปีที่ 2 เสีย 50% ของจ านวนภาษีที่เหลือ
• ปีที่ 3 เสีย 75% ของจ านวนภาษีที่เหลือ
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การบรรเทาภาระภาษี (ลดภาษ)ี

ตวัอย่างการค านวณภาษีทีด่นิและส่ิงปลูกสร้างตามบทเฉพาะกาล

ที่ดินรกรา้งวา่งเปลา่ราคาประเมินที่ดิน 10,000,000 บาท
เสียภาษีบ ารุงทอ้งที่เมื่อปี 2562 10,000 บาท
ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งปี 2563 10,000,000 x 0.3% = 30,000 บาท
ภาษีที่ตอ้งเสียในปี 2563 10,000+[(30,000-10,000)x25%] = 15,000 บาท
ภาษีที่ตอ้งเสียในปี 2564 10,000+[(30,000-10,000)x50%] = 20,000 บาท
ภาษีที่ตอ้งเสียในปี 2565 10,000+[(30,000-10,000)x75%] = 25,000 บาท
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การบรรเทาภาระภาษี (ลดภาษ)ี

ลดภาษี
ไม่เกินร้อยละ 50

บ้านรับมรดก
เฉพาะทีไ่ด้รับมรดก และ จดทะเบยีน
รับมรดกแล้วก่อน 13 มีนาคม 2562 
(ทรัพยส์ินทีแ่บง่มรดกแล้ว)

โรงไฟฟ้า รวมถงึทีด่นิ/สิ่งปลูกสร้าง
ทีใ่ช้เกีย่วเน่ืองกับการผลิตไฟฟ้า

เขื่อนผลิตไฟฟ้า
รวมถงึเขื่อน/พืน้ทีเ่กีย่วเน่ือง
ทีใ่ช้เพือ่การผลิตไฟฟ้า
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การบรรเทาภาระภาษี (ลดภาษ)ี

ลดภาษีไม่เกิน
ร้อยละ 90

ทรัพยส์ินสถาบันการเงนิ    
รอขายไม่เกิน 5 ปี

ทรัพยส์ินระหว่างพัฒนา
ทีอ่ยู่อาศัย/อุตสาหกรรม

ไม่เกิน 3 ปี ทรัพยส์ินระหว่างพัฒนาเป็น
คอนโดมิเนียมไม่เกิน 3 ปี

ทรัพยส์ินระหว่างพัฒนาเป็น
นิคมอุตสาหกรรมไม่เกิน 3 ปี

ทรัพยสิ์นทีต่ัง้โรงเรียนเอกชน/
สถาบันอุดมศึกษาเอกชน

ทรัพยสิ์นทีเ่ป็นโครงสร้าง
พืน้ฐานดา้นคมนาคม

สถานทีเ่ล่นกีฬา / สวนสัตว์ / 
สวนสนุก / ทีจ่อดรถสาธารณะ
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การบรรเทาภาระภาษี (ลดภาษ)ี

• เม่ือวันที ่10 มิถุนายน 2563 ได้มีการประกาศพระราชกฤษฎกีาลดภาษีส าหรับทีด่นิ
และส่ิงปลูกสร้าง เพือ่ใหก้ารจัดเก็บภาษีเป็นไปโดยเหมาะสมกับสภาพความจ าเป็น
ทางเศรษฐกิจ และบรรเทาผลกระทบของประชาชน ซึง่ไดรั้บผลกระทบจาก
โรคตดิเชือ้ไวรัสโคโรน่า 2019

• ก าหนดใหล้ดจ านวนภาษีทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง 90% ของจ านวนภาษีทีค่ านวณได้

• การลดจ านวนภาษีตามพระราชกฤษฎกีาฉบับนี ้ไม่กระทบสิทธิในการบรรเทา
ภาระภาษีทีไ่ดก้ าหนดไว้ในบทเฉพาะกาล
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การบรรเทาภาระภาษี (ลดภาษ)ี

ตวัอย่างการค านวณการลดหย่อนภาษีทีด่นิและส่ิงปลูกสร้างตามพระราชกฤษฎีกาฯ

ที่ดินรกรา้งวา่งเปลา่ราคาประเมินที่ดิน 10,000,000 บาท
เสียภาษีบ ารุงทอ้งที่เมื่อปี 2562 1,000 บาท
ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งปี 2563 10,000,000 x 0.3% = 30,000 บาท
ภาษีหลงัไดร้บัการลดหยอ่นตามพ.ร.ฎ. 30,000 – 90% = 3,000 บาท
ภาษีที่ตอ้งเสียในปี 2563 1,000+[(3,000-1,000)x25%] = 1,500 บาท
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Timeline การช าระภาษีทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

ภายในเดอืนก.พ.
เจา้หนา้ท่ีแจง้การประเมิน

ไปยงัผูเ้สียภาษี 

ภายในเดอืนเม.ย.     
ผูเ้สียภาษีช าระภาษี 
(ผอ่นช าระได้ 3 งวด)

ภายในเดอืน พ.ค. 
แจง้เตือน

ภาษีคา้งช าระ (หากมี)

ภายในเดอืนมิ.ย.
เจา้หนา้ท่ีแจง้การประเมิน

ไปยงัผูเ้สียภาษี 

ภายในเดอืนส.ค.     
ผูเ้สียภาษีช าระภาษี 
(ผอ่นช าระได้ 3 งวด)

ภายในเดอืน ก.ย. 
แจง้เตือน

ภาษีคา้งช าระ (หากมี)

ส าหรับปีอืน่

ส าหรับปี 2563
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การคัดค้านการประเมินภาษี
ผู้เสียภาษีได้รับแบบ
แจ้งการประเมินภาษี • ภายในเดอืนกุมภาพันธ์

ยืน่ค าร้องต่อ
ผู้บริหารท้องถิน่

• ภายใน 30 วันนับแต่ได้รับแจ้งการประเมิน

วนิิจฉัยและแจ้งผล • ภายใน 60 วัน

อุทธรณ์
ต่อคณะกรรมการ
การประเมินภาษี

• ภายใน 30 วันนับแต่ทราบผล

วนิิจฉัยและ
แจ้งผล

• วนิิจฉัยภายใน 60 (+30) วัน
• แจ้งผลภายใน 15 วัน

ฟ้องศาล

ไม่พอใจ

ไม่พอใจ

ไม่พอใจ

เสียภาษี พอใจ

พอใจ

พอใจ
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บทก าหนดโทษ

ช าระลา่ชา้

/ไมช่  าระ

เบีย้ปรบั 10% 20% 40%

เงินเพิ่ม 1% ตอ่เดือน

จดทะเบียนสทิธิโอนกรรมสทิธ์ิหรอืการครอบครองไม่ได้

ไม่แจง้การ
เปลี่ยนแปลง
การใชป้ระโยชน ์
ภายใน 60 วนั

ปรบัไม่เกิน 10,000 บาท
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เปรียบเทยีบภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสร้างกับภาษีโรงเรือนและทีด่นิ

โครงสร้าง ภาษีโรงเรือนและทีด่นิ ภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสร้าง

ผู้เสยีภาษี • เจา้ของทรพัยส์ิน

• เจา้ของที่ดิน สิ่งปลกูสรา้ง หอ้งชดุ
• ผูค้รอบครองหรอืท าประโยชนใ์นที่ดิน

หรอืสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีเป็นทรพัยส์ินของรฐั
• ผูเ้สียภาษีแทนตามกฎหมาย

ทรัพยท์ีต่้องเสยี
ภาษี

• โรงเรอืนหรอืสิ่งปลกูสรา้งอย่างอื่น
• ท่ีดินซึง่ใชต้่อเน่ืองกบัโรงเรอืนหรอืสิ่งปลกูสรา้งนัน้

• ท่ีดิน
• สิ่งปลกูสรา้ง
• หอ้งชดุ

ฐานภาษี
• ค่ารายปี : จ านวนเงินซึง่ทรพัยส์ินนัน้สมควรใหเ้ช่า

ไดใ้นปีหนึ่ง ๆ ในกรณีใหเ้ช่า ใหถื้อคา่เช่าคือคา่
รายปี 

• ราคาประเมินราชการ

อัตราภาษี • รอ้ยละ 12.5 ของคา่รายปี
• อตัรากา้วหนา้ตามประเภทการใชป้ระโยชน์

ท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง
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3. ผลกระทบของภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสร้าง



แนวโน้มด้านทีอ่ยู่อาศัย

oเจ้าของบ้านหลายหลัง “ลดลง”

➢ “บ้านหลังเล็ก” หลายหลัง สู่ “บ้านหลังใหญ่” น้อยหลัง

➢ ตลาด “บ้านมือสอง”  ใหญ่ขึน้

o Developer สร้าง “บ้านหลังใหญ่” ขายมากขึน้

➢ สอดคล้องกับการยกเว้นภาษี “บ้านหลังหลัก”
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แนวโน้มด้านการถอืครองและการใช้สอยทีด่นิ

oเปล่ียนลักษณะการถอืครองทีด่นิ

➢ จากบุคคลธรรมดา ไปยัง บริษัท (Property Holding Co) + 
Property Management 

oเปล่ียนลักษณะการใช้สอยทีด่นิ

➢ จากทีด่นิรกร้างว่างเปล่าสู่ทีด่นิการเกษตร

➢ จาก “ทีด่นิรายได้ต ่า” สู่ “ทีด่นิรายได้สูง”
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4. การเตรียมความพร้อมรับมือ
ภาษีทีด่นิและสิ่งปลูกสร้าง



1. การตรวจสอบ/ตดิตาม

ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

ตรวจสอบทางกายภาพของทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง

ตดิตามราคาประเมินราชการ

ตรวจสอบการประเมินภาษีของเจ้าพนักงาน
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2. การจัดกลุ่มทรัพยส์ินของบุคคลธรรมดา

เก็บไว้ไม่ขาย เก็บไว้รอขาย

รอการพฒันาทีอ่ยู่อาศัย

จัดกลุ่มเพือ่พจิารณาแนวทาง
การจัดเก็บและการใช้ประโยชน์

ของทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง
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3. การใช้ประโยชนบ์นทีด่นิรกร้างว่างเปล่า

ทีด่นิรกร้าง

เสียภาษีอตัราสงูสดุ
รอ้ยละ 1.2 – 3%

แนวทางการน าไปใช้ประโยชน์

เพือ่สาธารณประโยชน์ ไดร้บัยกเวน้ภาษี (กรณีไม่เก็บคา่ตอบแทน)

ใช้ในการเกษตร ยกเวน้ภาษี 3 ปี แรก (บคุคลธรรมดาเป็นเจา้ของ) และปีต่อไปอตัราเพดานภาษี 0.15%

สร้างทีพ่กัอาศัย
ยกเวน้ภาษี 10 ลบ. (เจา้สิ่งปลกูสรา้ง) หรอื 50 ลบ. (เจา้ท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง) หลงัแรก 
(อตัราเพดานภาษี 0.3%)

ประกอบธุรกจิ เช่น ใหเ้ช่า อตัราเพดานภาษี 1.2%
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3. การใช้ประโยชนบ์นทีด่นิรกร้างว่างเปล่า (ต่อ)

มูลค่าทีด่นิ
(ล้านบาท)

ภาระภาษี (บาท/ปี)

รกร้าง
เพดาน 1.2 - 3%

เพือ่การเกษตร    
0 - 0.15%

บ้านหลังหลัก
0 - 0.3%

บา้นหลังอืน่ 0.3%
พาณิชย/์อืน่ๆ

1.2%

50 750,000 ยกเวน้ ยกเวน้ 150,000 600,000

>50-150 1,500,000 150,000 300,000 300,000 1,200,000

รวม 2,250,000 150,000 300,000 450,000 1,800,000

เปรียบเทยีภาษีทีต่อ้งเสีย 5 ปี
กรณีบุคคลธรรมดาถอืครองทีด่นิฐานภาษี 150 ล้านบาทโดยใช้อัตราภาษีสูงสุดตามมาตรา 37
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4. การจัดตัง้ Property Company

เจา้ของ

เขา้ถือหุน้
บุคคลธรรมดาจัดตัง้บริษัท

โดยโอนทรัพยส์ิน 
ไดแ้ก่ ทีด่นิและส่ิงปลูกสร้าง
ใหแ้ก่บริษัทเพือ่ช าระค่าหุน้ 

เพือ่เปล่ียนทรัพยม์รดกจากทีด่นิเป็นหุน้

ค าถาม: ควรโอนทีด่นิในราคาใด ราคาตลาด หรือราคาประเมินราชการ?
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4. การจัดตัง้ Property Company (ต่อ) 

ภาษี+ค่าใช้จ่าย
เมือ่โอนทีด่นิ

บุคคลธรรมดา บริษัท

ภาษีเงนิได้

5 – 35 % ของราคาประเมนิราชการฯ แมว้่าจะขายสงูกว่าหรอืต ่ากว่า / หกัดว้ย คา่ใชจ้่าย
เหมาตามอายกุารถือครองท่ีดิน (พรฎ. 165)

(มติ ครม. 18 ต.ค. 2559 จะแกไ้ข “ฐานภาษี” ใหใ้ช ้“ราคาซือ้ขาย” หรอื “ราคาประเมนิ” 
แลว้แต่อย่างใดจะสงูกว่า)

• 1 % ภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย ของราคาซือ้ขาย หรอื 
ราคาประเมนิฯ แลว้แต่อย่างใดจะสงูกว่า

• 20 % ของก าไรสทุธิ
• 10% ของเงินปันผล (10% ของ 80)
• อตัราภาษีท่ีแทจ้รงิ = 28%

ภาษีธุรกิจเฉพาะ
3.3 % ของราคาซือ้ขาย หากถือครองไมเ่กิน 5 ปี (ถือครองท่ีดินเกิน 5 ปี ไดร้บัยกเวน้)
หากถือครองในนาม “คณะบคุคล” หรอื หา้งหุน้สว่นสามญั ไมย่กเวน้ภาษีธุรกิจเฉพาะ

3.3 % ของราคาซือ้ขาย 
(ไมค่  านึงถึงอายกุารถือครอง)

อากรแสตมป์
0.5 % ของราคาซือ้ขาย
(ไดร้บัยกเวน้ หากเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ)

0.5 % ของราคาซือ้ขาย
(ไดร้บัยกเวน้)

ค่าธรรมเนียมโอน
ทีด่นิ

2 % จากราคาประเมนิฯ 2 % จากราคาประเมนิฯ 
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