
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ย้อนกลับไปปีที่แล้วคือ ปี 2566 ทางภาครัฐมีการลดหย่อนภาษีที่ดินให้ 
15% ของจำนวนภาษีที่คำนวณได้ แต่ปีนี้ในปี 2567 นี้ รัฐบาลมีแนว
ทางการเก็บภาษีในอัตราที่จัดเก็บปัจจุบัน โดยจะจัดเก็บเต็ม 100%           
ไม่มีลดหย่อนให้ สมมติปีที ่แล้วจ่าย 850 ปีนี ้ต้องจ่าย 1000 แล้ว                    
นะคะ แล้วใครต้องเสียภาษีบ้าง รวมถึงใครที่ถูกยกเว้นไม่ต้องเสยีภาษี
บ้าง บทความนี้มีคำตอบค่ะ 
 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

“ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง” เป็นกฎหมายที่มีผลบังคับใช้ตั้งแต่ 13 

มี.ค. 2562 และมีการเริ่มเก็บภาษีไปตั้งแต่ 1 ม.ค. 2563 แต่เนื่องดว้ย

สถานการณ์โควิด-19 ทำให้ทางรัฐบาลมีการปรับลดอัตราภาษี                   

มาต ั ้ งแต ่ป ี  2563 – 2566 ซ ึ ่ งม ีการลดอ ัตราภาษ ี ให ้ถ ึ ง  90%                          

(ในปี 2563 – 2565)  และลด 15% ในปี 2566 ที ่ผ่านมา แต่ในปี 

2567 น้ี ทางกระทรวงมหาดไทย เค้าเคาะแล้วว่าจัดเก็บ 100% เต็ม

ไม่มีลดหย่อน นั่นส่งผลให้เราต้องวางแผนและเตรียมค่าใช้จ่ายในส่วน

น้ีเพิ่มเติมค่ะ 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
โดยไทมน์ไลน์ในการดำเนินการจ่ายภาษี จะมีดังนี้ 

• มกราคม 67 – ส่งจดหมายแจ้งรายการท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง 
• มีนาคม 67 – ประกาศราคาประเมิน 
• เมษายน 67 – อปท. แจ้งการประเมินภาษีให้ผู้เสียภาษีรับทราบ 
• มิถุนายน 67 – ผู้เสียภาษีดำเนินการชำระภาษีตามแบบแจ้งประเมิน 

ท้ังนี้หากราคาภาษีเกิน 3,000 บาท สามารถขอผ่อนจ่ายได้ 3 งวด 
(เร่ิมงวดท่ี 1 เดือน มิ.ย. และสิ้นสุดงวดท่ี 3 ก.ค.)ค่ะ 

 



 

ใครต้องเสียภาษีที่ดินบ้าง? 

• คนที ่จะต้องเสียภาษีที ่ด ิน จะบุคคล หรือ นิติบุคคล ก็ได้ ที ่เป็น 
“เจ้าของ” ที ่ดินหรือสิ ่งปลูกสร้าง หรือ “เป็นผู้ครอบครองและทำ
ประโยชน์ในท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างของรัฐ” 

• ใครที่ได้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองในวันที่ 1 มกราคม ของปีไหน                         
ก็ต้องเสียภาษีสำหรับปีนั้นไป 

คนที่ต้องจ่ายภาษีประเภทนี ้ก็คือคนที ่เป็นเจ้าของที ่ดินและสิ่งปลูกสร้าง                
ซึ่งคำว่าเจ้าของนี้ หมายความว่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ หรือคนที่มีชื่ออยู่หลัง
โฉนดนั่นแหละค่ะ กรณีท่ีมีเจ้าของร่วมกันหลายคน แค่คนใดคนหนึ่งจ่ายภาษี
นี้ครบถ้วน ก็ถือว่าชำระเรียบร้อยแล้ว เพราะภาษีชนิดนี้ ชื่อก็บอกว่าเป็นภาษี
ท่ีดิน ดังนั้นจึงผูกอยู่กับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้นๆ ไม่ได้ผูกอยู่กับบุคคลค่ะ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ภาษีทีด่ินต้องจ่ายเท่าไหร่? 

การจัดเก็บภาษีจะคำนวณจาก “ราคาประเมิน”  ที่ดิน สิ่งปลูกสร้างหรือ                       

ห้องชุด ไม่ได้คิดจากราคาซื้อขายนะคะ (ตรงนี้หลายๆคนเข้าใจผิดกัน) จริงๆ

แล้วเราจะทราบว่าต้องเสียภาษีเท่าไรจากใบแจ้งการเสียภาษีที ่ส่งมาให้ 

อย่างไรก็ตามเราสามารถคำนวณภาษีคร่าวๆเพ่ือใช้เป็นข้อมูลประกอบในการ

ตรวจสอบหรือเตรียมค่าใช้จ่ายก่อนล่วงหน้า เพราะหากมีข้อข้องใจเกี่ยวกับ

อัตราภาษีท่ีต้องจ่าย เราก็สามารถยื่นอุทธรณ์โต้แย้งได้ ภายใน 30 วันนับจาก

วันท่ีได้รับจดหมาย โดยใช้สูตรการคำนวณนี้ค่ะ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ซึ่งเราสามารถหาราคาประเมินของสิ่งปลกูสร้างและราคาประเมินต่อตาราง

เมตรของคอนโด (ห้องชุด) ได้จากเว็บไซต์ของกรมธนารักษ์ 

>>  http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/ อีกเช่นเดียวกนั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนค่าเสื่อมราคาสามารถอ้างอิงตารางในบทความนี้ได้เลยค่ะ อ้างอิงตาม

ระเบียบของคณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ 

 

 

 

 

 

 

 

http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/


 

หมายเลข 3 มูลค่าห้องชุด : เราสามารถหาราคาประเมินมูลค่าห้องชดุได้จาก

เว็บไซต์ของกรมธนารักษ์อีกเชน่กนั 

>>  http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://property.treasury.go.th/pvmwebsite/


การจัดเกบ็ภาษทีี่ดิน มีเกณฑ์ยังไง? 

 

 

หมายเลข 4 อัตราภาษี : ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะถูกแบ่งออกเป็น  4 ประเภท 
ได้แก่ ที่อยู่อาศัย, พาณิชยกรรม, เกษตรกรรม และที่ดินรกร้างว่างเปล่า แต่ละ
ประเภทก็จะมีอัตราภาษีท่ีไม่เท่ากันตามประเภทของการใช้งาน สังเกตว่าถ้ามีการใช้
งานเป็นท่ีอยู่อาศัยจะถูกเก็บในอัตราที่ต่ำกว่า แต่ถ้าไม่มีการใช้งานหรือใช้งานในเชิง
พาณิชย์หรือสามารถใช้หารายได้ จะมีการเก็บอัตราภาษีท่ีสูงข้ึนนั่นเอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

มาดูรายละเอียดของแต่ละประเภทกันค่ะ เริ่มจากมาดูอัตราภาษีของที่อยู่อาศัย

กันก่อน เนื่องจากเป็นสิ่งที่ใกล้ตัวและน่าจะมีผลกระทบกับเรามากที่สุด แต่ก่อน

อื่นเราจะต้องทำความเข้าใจกับศัพท์ 2 คำนี้ก่อนได้แก่ บ้านหลังหลัก และ                

บ้านหลังอ่ืน 

บ้านหลังหลัก – คือบ้านพร้อมที่ดินที่เราเป็นเจ้าของ (มีชื ่อเราอยู่หลังโฉนด) 

และ ต้องมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านนั้นด้วย (ไม่จำเป็นต้องเป็นเจ้าบ้านนะ) 

บ้านหลังอื่น – คือบ้านหลังอื่นๆ จะเป็นหลังที่ 2, 3, 4….. ก็ได้ที่ไม่ใช่บ้านหลัง

หลักนั่นเอง 

 

 

 

 

 

 

 



 

กรณีของบ้านหลังหลักที่เราเปน็เจ้าของท่ีดินและตัวบ้าน จะใช้อัตราภาษีตาม

ตารางด้านบนค่ะ แต่จะได้รับการยกเว้น 50 ล้านบาทแรก 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แต่หากเราเป็นเจ้าของแค่บ้านอย่างเดียว (ท่ีดินเป็นของคนอื่น) หรือในกรณี

คอนโดมิเนียม จะได้รับการยกเว้นเพียง 10 ล้านบาทแรก 

 

 



 

 

แต่ถ้าบ้านนั้นไม่ใช่บ้านหลังหลักของเรา (ไม่มีชื่อในทะเบียนบ้าน) เรียกว่า
เป็นบ้านหลังที่ 2,3,4,… เราจะไม่ได้รับการยกเว้นนะคะต้องเสียภาษีไปตาม
ขั้นบันไดในตารางนะคะ 

เรื่องที่เราควรรู้และใกล้ตัวคนในวงการอสังหาฯอย่างเราๆก็คือ ตอนนี้ทาง
กรุงเทพมหานครสรุปออกมาแล้วว่า “คอนโดที่ปล่อยเช่า” ก็เสียภาษลี้านละ 
200 บาทตามตารางด้านบน ไม่ได้จ ัดเป็นประเภทพาณิชยกรรมนะคะ                    
และสำหรับใครท่ีในใบแจ้งภาษีตีความคอนโดของเราว่าเป็น “ท่ีใช้ประโยชน์
อื่น ๆ” ก็ไม่ต้องไปยื่นหนังสือให้ปวดหัวนะคะ เพราะทางรัฐบาลจะจัดการ
เปลี่ยนให้เองโดยอัตโนมัติ ทีนี้นักลงทุนที่ซื้อคอนโดปล่อยเช่าก็ค่อยสบายใจ 
หายห่วงกับค่าภาษีไปได้ค่ะ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

ประเภทพาณิชยกรรม ที่ดนิและสิ่งปลูกสรา้งที่อยู่ในหมวดนี ้ก็คอืที่ ๆไม่ได้มีไว้

เพื่ออยูอ่าศัย เชน่การทำการค้าทกุประเภททั้ง ร้านค้า ป๊ัมน้ำมนั อพาร์ทเมนท ์

เป็นต้น “โดยจะโดนภาษีสูงกว่าที่อยู่อาศยัถึง 10 เท่า” 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทเกษตรกรรม ในปี 2566 จะยกเว้นภาษีที่ดินฯ ให้กับบุคคลธรรมดาที่ใช้

ที่ดินทำเกษตรกรรมในมูลค่า 50 ล้านบาทแรกเท่านั้น สว่นที่เกินจากนี้จะใช้

อัตราภาษีตามตารางนะคะ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประเภทท่ีดินเปล่า ไม่ได้ทำประโยชน์ ประเด็นที่น่าสนใจคือถา้เราปล่อยให้ทีด่นิ

รกร้างว่างเปล่าเราจะเสียภาษีพอๆกับพาณิชยกรรมเลยทีเดียวและหากปล่อยให้

รกร้างว่างเปล่าติดต่อกัน 3 ปีจะถูกเก็บภาษีเพิ่มอีก 0.3% ในปีที่ 4 และจะถูก

เก็บเพิ่มขึ้น 0.3% ทุกๆ 3 ปีหากยังไม่ได้นำมาทำประโยชน์ แต่ภาษีที่ดินสูงสุด       

ไม่เกิน 3%  ดังนั้นหากใครมีที่เปล่าๆไม่ได้มีแผนทำอะไรแนะนำว่าให้นำที่ดินมา

ใช้ประโยชน์หรือทำเกษตรกรรมค่ะ 

 

 

 

 

 

 



ใครที่ถูก “ยกเว้น” ไม่ต้องเสียภาษีที่ดินบ้าง? 

ในบทความนี้ขอเน้นไปที่ ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างท่ีใช้เป็น “ท่ีอยู่อาศัย” ท่ีเป็น
เร่ืองใกล้ตัวพวกเราละกันค่ะ 

กลุ ่มที่จะถูกยกเว้นภาษีที ่ดิน จะเป็นในกรณีของ “บ้านหลังหลัก” ที่ เรา “                  
เป็นเจ้าของ” และมี “ชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน” หมายความว่า จะถูกยกเวน้ภาษี
แค่ 1 หลัง เพราะเรามีชื ่ออยู่ในทะเบียนบ้านได้แค่หลังเดียว โดยมีเงื ่อนไข                      
2 แบบคือ 

• เป็น “บ้านและที่ดิน” หรือ “คอนโด” มูลค่าต้องไม่เกิน 50 ล้านบาท 

• เป็น “สิ่งปลูกสร้าง” อย่างเดียวไม่มีที่ดิน เช่น บ้านเป็นของเรา แต่ตั้งอยู่
บนที ่ดินของคนอื ่น จะถูกยกเว้นภาษีในกรณีตัวบ้านมีมูลค่าไม่เกิน                    
10 ล้านบาท 

****************************************************************** 

เสียภาษีท่ีดินท่ีไหน เม่ือไหร่? 

ภาษีที่ดินจะเป็นคนละอันกับเสียภาษีส่วนบุคคลนะคะ ภาษีส่วนบุคคลเราจ่าย
ให้กับกรมสรรพากร ส่วนภาษีที่ดิน เราต้องไปจ่ายให้กับ องค์กรปกครองท้องถิ่น 
คือ เทศบาล อบต. หรือ สำนักงานเขตค่ะ 

โดยปีนี้กระทรวงมหาดไทยขยายเวลาการชำระให้อีก 2 เดือน จากเดิมจะเป็น
เดือนเมษายน แต่ปี2567 นี้ขยับให้เป็น “ชำระภายในเดือนมิถุนายน” ค่ะ โดย
เค้าจะมีการส่งจดหมายมาแจ้งเราก่อนในช่วยเดือน เม.ย.นี้ 

ดังนั้นอย่าลืมเช็คให้ดีนะคะว่าปีนี้เราต้องจ่ายภาษีที่ดินรึเปล่า ถ้าต้องจา่ยก็อย่า
ลืมจ่ายให้ตรงเวลา ไม่งั้นเราอาจโดนปรับไม่ต่ำกว่า 10% ได้ 
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