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วันที่ 24 พฤษภาคม 2560 ณ ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิตติ์ 



 นายจักรกฤศฏิ์ พาราพันธกุล 
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กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 



ฐานภาษีเพื่อการค านวณภาษีตามพระราชบัญญัตินี้ ได้แก่ มูลค่าทั้งหมดของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
  การค านวณมูลค่าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 
   (๑) ที่ดิน  ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 
      (๒) สิ่งปลูกสร้าง ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 
      (๓) สิ่งปลูกสร้างที่เป็นห้องชุด ให้ใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดเป็นเกณฑ์ในการค านวณ 
  กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์การค านวณมูลค่าให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื่อนไขตามที่ก าหนดโดยกฎกระทรวง  
 ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด ให้เป็นไปตามราคาประเมินทุนทรัพย์ 
ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ที่คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
   

มาตรา 32  

ร่าง พรบ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... 



มาตรา 33  ให้กรมธนารักษ์หรือส านักงานธนารักษ์พื้นที่ แล้วแต่กรณี ส่งบัญชีก าหนด 
               ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุดตามมาตรา 32 
               ให้แกอ่งค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง และห้องชุดนั้น 
               ตั้งอยูใ่นเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ 
               คณะอนุกรรมการประจ าจังหวัดประกาศใช้ราคาประเมินทุนทรัพย ์

กรมธนารักษ/์ส านักงานธนารักษ์พื้นที ่ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

จัดส่งบัญชี ๓๐ วัน หลังประกาศ 



ประเภทบัญช ี
ก าหนดราคา 

ประเมินทุนทรัพย ์

กรมธนารักษ ์

บัญชีก าหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์ที่ดิน 

บัญชีก าหนดราคาประเมิน 

ทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 

บัญชีก าหนดราคาประเมิน 

ทุนทรัพย์ห้องชุด 



ขั้นตอนการน าบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง และห้องชุด 
ไปใช้ตามร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

กรมธนารักษ ์ องค์กรปกครองสว่นท้องถิ่น 

จัดส่งบัญชี 
๓๐ วัน  

หลังประกาศ 

บัญชีก าหนดราคาประเมิน 
ทุนทรัพย์ที่ดิน 

บัญชีก าหนดราคาประเมิน 

ทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 

บัญชีก าหนดราคาประเมิน 

ทุนทรัพย์ห้องชุด 

ที่ดินราย
แปลง 

ที่ดินราย
บล็อก 

โรงเรือนสิง่
ปลูกสร้าง  ๕ 

ประเภท 

ราคาเป็น
รายชั้น 

น าราคาต่อ 
ตารางวาคูณพื้นที่ 

ก าหนดต าแหน่งแปลง
ที่ดินตามแผนที่ภาษี 

ค านวณราคาจาก
บล็อกเป็นรายแปลง 

ก าหนดราคาทุนทรัพย์
ที่ดิน 

ก าหนดราคาทุนทรัพย์
ที่ดิน 

ตรวจสอบประเภท  
สิ่งปลูกสร้างบนที่ดิน 

น าราคาต่อตารางเมตร 
มาคูณพ้ืนที่อาคาร 

ก าหนดราคาทุนทรัพย์
โรงเรือนสิง่ปลูกสร้าง 

น าราคาต่อตารางเมตร 
มาคูณพื้นที่ห้องชุด 

ก าหนดราคาทุนทรัพย์
ห้องชุด 
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ตัวอย่างบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินรายบล็อก 



ตัวอย่างบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินรายแปลง  



ตัวอย่างบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์
โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 



ตัวอย่าง ตารางก าหนดอัตราค่าเสื่อมโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 



ตัวอย่างบัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย ์
โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง 



กรมธนารักษ ์

การเตรียมความพร้อมของกรมธนารักษ์ 
แผนการด าเนินงานโครงการจัดท าฐานภาษี 

เพื่อรองรับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
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กรมธนารักษ์กับการเตรียมความพร้อม 
เพื่อรองรับการด าเนินการตามพระราชบัญญตัิภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  

ปีงบประมาณ ๒๕๖๐ 

๒. บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลูกสร้าง ๗,๘๕๓    แห่ง 

๑. บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินรายแปลง  ๑๘.๖  ล้านแปลง 

๓. บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ ๓,๐๗๒ อาคาร 

กรมธนารักษ์จัดเตรียมส่งบัญชี รอบบัญชี ปี พ.ศ. ๒๕๕๙ - ๒๕๖๒  
ให้ท้องถิ่นทั่วประเทศ จ านวน   ๗,๘๕๓    แห่ง 



1 กรุงเทพมหานคร 
2 ฉะเชิงเทรา 
3 ชลบุรี 
4 ชัยนาท 
5 ตราด 
6 นครนายก 
7 นครปฐม 
8 นนทบุรี 
9 บึงกาฬ 
10 ปทุมธานี 
11 พิจิตร 
12 พังงา 

c ภูเก็ต 
14 มุกดาหาร 
15 แม่ฮ่องสอน 
16 ระนอง 
17 ระยอง 
18 ล าพูน 
19 สมุทรปราการ 
20 สมุทรสงคราม 
21 สมุทรสาคร 
22 สระบุรี 
23 อุทัยธานี 
24 อ่างทอง 

จังหวัดรายแปลงเต็มพื้นที่ 



 

ปัจจุบันไปสู่เป้าหมายอนาคต 

13.4               
ล้านแปลง 

18.6          
ล้านแปลง 

รายแปลง 

 42% 

 58% 

 

ปี 255๙-256๒ 
 

ปี 2535-255๘ 
ที่ดินรายแปลง 

รายบล็อก 

๓๒ ล้านแปลง 
ทัว่ประเทศ 



1.โครงการจ้างที่ปรึกษาควบคุมคุณภาพและบริหารจัดการ
โครงการจัดท าฐานภาษีเพื่อรองรับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูก
สร้าง 

2.โครงการจัดจ้างท าฐานข้อมูล                
แผนที่และค านวณราคาประเมินที่ดิน
รายแปลง 32 ล้านแปลง 

3.โครงการพัฒนาระบบเพื่อ
สนับสนุนการจัดท าฐานภาษีเพื่อ
รองรับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่ง
ปลูกสร้าง 

4.โครงการจ้างปรับปรุงระบบสนับสนุนการท างาน ของ DATA 
Center 

 
5.โครงการจัดซื้อระบบคอมพิวเตอร์
โครงการพัฒนาระบบเพื่อสนับสนุนการ
จัดท าฐานภาษีเพื่อรองรับการจัดเก็บ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

โครงการประเมิน            
ราคาที่ดินรายแปลง 

32 ล้านแปลง 

6.โครงการจัดจ้างตรวจสอบ               
ความปลอดภัยและประสิทธิภาพ            
การท างานของระบบ Soft ware 

แผนขยายรายแปลง ปี ๒๕๖๐ - ๒๕๖๑ 
โดยพัฒนาระบบประเมินราคาที่ดินรายแปลง 



การเข้าถึงราคาประเมินอสังหาริมทรัพย ์



ให้ความรู้กับเจ้าหน้าที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
ในการใช้บัญชีก าหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ 

เพ่ือเตรียมความพร้อมในการจัดท าฐานภาษีตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  

 ด าเนินการให้ความรู้เกี่ยวกับ พรบ.ภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง และการใช้บัญชีก าหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินให้กับเจ้าหน้าที่ 
อปท. ทั่วประเทศ จ านวน ๓๔ รุ่น  

      จ านวน ๑๓,๕๐๐ คน 
 จัดท าคู่มือการใช้บัญชีก าหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพย ์
 จัดท ากลุ่ม Line คลินิกให้ค าปรึกษาเกี่ยวกับ

การประเมินราคาทรัพย์สนิและการใช้บัญชี
ในแต่ละจังหวัด 



โครงการจัดท าฐานภาษี เพื่อรองรับการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
หลักสูตรฝึกอบรมเจ้าหน้าที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เพื่อเตรียมความพร้อมในการจัดท าฐานภาษี 

ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  



 จัดท ากฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข 
กรณีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ 
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จัดท ามาตรฐานจรรยาบรรณแห่งวิชาชีพประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

จัดท าประกาศกระทรวงการคลังว่าด้วยเรื่อง การใช้บริการ
บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

 จัดท าการส ารวจการจัดเก็บภาษี ฯ ตาม
ร่าง พรบ.ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างใน
พื้นที่ สี่ภูมิภาคแยกตามขนาด อปท. (เล็ก 
กลาง ใหญ)่ 



อนาคตกรมธนารักษ ์
ศูนย์ข้อมูลราคาประเมิน
อสังหาริมทรัพย์แห่งชาต ิ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประชาชน 

   
อปท. 

กรมทีด่นิ 

สถาบนัการเงนิ 
 ธนาคาร 

อืน่ ๆ 

ทราบมลูคา่ทรพัยสิ์น 

เป็นฐานในการจดัเก็บ 
ภาษีทีด่นิและส่ิงปลกูสร้าง วางแผนการจดัเก็บภาษี 

เป็นฐานในการ 
เรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมสิทธ ิ                         

และนิตกิรรม 

บรษิทัประเมนิราคาทรพัยสิ์น 
ใช้เป็นฐานในการประเมนิ 

นกัลงทนุใช้วางแผนการพฒันา 

ให้สินเชือ่  
หลกัทรพัยค์ า้ประกนั 



ความรู้เกี่ยวกับร่าง
พระราชบัญญัติภาษีที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง 
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เพิ่มประสิทธิภาพ 
ลดการใช้ดุลยพินิจ กระตุ้นให้มีการใช้ประโยชน์จากที่ดิน ลดปัญหา 
การกักตุนที่ดินเพื่อเก็งก าไร และกระจายการถือครองที่ดิน 

ลดความเหล่ือมล้ า 
ผู้มีทรัพย์สินมูลค่าสูงมภีาระภาษมีากกว่าผู้ที่มีมลูคา่ทรัพยส์ินมูลคา่ต่ า 

เพิ่มรายได ้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีรายได้ที่จัดเก็บเองเพิ่มขึ้น 

การมีส่วนร่วม 
ส่งเสริมให้ประชาชนมกีารตรวจสอบการบริหารของ อปท. มากขึ้น 
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ประโยชน์
ทีไ่ด้รับ 



ความเป็นมา ปัญหาการจัดเก็บภาษีปัจจุบัน 

ผู้เสียภาษ ี
• เจ้าของที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง 
• เจ้าของห้องชุด 
• ผู้ครอบครองทรัพย์สินของรัฐ  
  (ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง)  
ในวันที่ ๑ มกราคมของปีภาษ ี

 

 
วัตถุประสงค์ 

• แก้ไขปัญหาโครงสร้างภาษีเดิม 
• กระตุ้นให้เกิดการใช้ประโยชน์ในที่ดนิ 
• เพิ่มความเป็นอิสระ/ประสิทธิภาพในการเก็บภาษีแก่ อปท. 
• สร้างความเข้มแข็ง/โปร่งใสในการบริหารการคลังของ อปท. 
• เพิ่มรายได้ให้แก่ อปท. 

ผู้จัดเก็บภาษ ี
• เทศบาล 
• อบต. 
• กรุงเทพฯ 
• เมืองพัทยา 

ฐานภาษ ี
มูลค่าของที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง 

ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 

               ภาษีโรงเรือนและที่ดิน                 ภาษีบ ารุงท้องที ่
-    - ฐานภาษ ี(ค่ารายปีหรือค่าเช่าต่อป)ี ซ้ าซ้อนกับ 

         - การจัดเก็บภาษีเงินได้จากการให้เช่าทรัพย์สิน  
-    - การประเมินขึ้นกับดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ 
     - อัตราภาษีที่ก าหนดไว้สูง (ร้อยละ ๑๒.๕ ของค่ารายปี) 

 

- ราคาปานกลางไม่มกีารปรับเป็นเวลานาน 
- อัตราภาษีแบบถดถอย 
- มีการยกเว้นลดหย่อนจ านวนมาก แก้ปัญหา 

25 



แนวทางการจัดเก็บภาษี 

ใช้ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
๐ ท าเกษตรกรรมเต็มพื้นที่  
๐ ท าเกษตรกรรมไม่เต็มพื้นที่
เสียภาษีตามสัดส่วนการใช้
ประโยชน์ 
การพิจารณา  
๐ เจ้าของ/ผู้ครอบครองเป็นผู้
ที่ลงทะเบียนเกษตรกร/มี
เอกสารกู้เงินสถาบันการเงิน
ท าการเกษตรในที่ดินนั้น 
๐ เจ้าหน้าที่การเกษตร +
อปท. + ผู้แทนชุมชนยืนยัน 
  

เกษตรกรรม ที่อยู่อาศัย 
บ้านที่เจ้าของอยู่เอง 

     บ้านหลังหลัก 
   เจ้าของมีชื่อในโฉนด     
       (เจ้าของร่วม) 
    + ทะเบียนบ้าน  
(ไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าบ้าน) 

บ้านหลังอื่นๆ 
เจ้าของมีชื่อในโฉนด 

อื่น ๆ 

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

การแบ่งประเภทที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  

ใช้ประโยชน์ ไม่ใช้ประโยชน ์

ที่รกร้างว่างเปล่า 
หรือไม่ได้ท าประโยชน์ 
ตามควรแก่สภาพที่ดิน 

๐ ทิ้งที่ดินไว้วา่งเปล่าหรือ 
ไม่ท าประโยชน์ในปีก่อนหน้า 
ยกเว้น มีกฎหมายห้าม หรือให้
ทิ้งไว้เพื่อการเกษตร/ปล่อยไว้
เพื่อใช้ในการพัฒนาโครงการ 
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หลักการ : ไม่กระทบกับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 



ใช้ประโยชน์ 

เกษตรกรรม ที่อยู่อาศัย อื่น ๆ  
ไม่ใช้ประโยชน ์

ที่รกร้างว่างเปล่า 
หรือไม่ได้ท าประโยชน์ 
ตามควรแก่สภาพที่ดิน 

อัตราภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้างแต่ละประเภท 

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 

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

บ้านพักอาศัยหลงัอื่นๆ 
มูลค่าทรัพย์สิน       อัตรา 
≤ 50 ลบ.           0.03% 
> 50 -100 ลบ.   0.05% 
> 100 ลบ.         0.10% 

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

อัตราเพดาน 0.2% 
อัตราที่จัดเก็บ 

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% 

 
เพิ่มอัตราภาษ ี๐.๕% ทุก ๓ ปี 

 
แต่อัตราภาษีรวมไม่เกิน ๕% 
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มูลค่าทรัพย์สิน    อัตรา 
≤ 50 ลบ.         ยกเว้น 
> 50-100 ลบ.  0.05% 
> 100 ลบ.       0.10% 

อัตราเพดาน 0.2% 
อัตราที่จัดเก็บ 



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

องค์ประกอบ : ปลัดกระทรวงการคลัง 
เป็นประธาน ปลัดกระทรวงมหาดไทย
อธิบดีกรมธนารักษ์ ผู้อ านวยการ
ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง อธิบด ี
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 
 
 

คณะกรรมการวินิจฉัยภาษทีี่ดิน 
และสิ่งปลูกสร้าง 

องค์ประกอบ : ผู้ว่าราชการจังหวัด เป็น
ประธาน สรรพากรพื้นที่ ธนารักษ์พื้นที่  
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด โยธาธิการและ 
ผังเมืองจังหวัด นายก อบจ. ผู้แทนนายก 
เทศมนตรี 5 คน ผู้แทนนายก อบต. 5 คน 
ผู้บริหารท้องถิ่นของ อปท.อื่น ในจังหวัด 
เป็นกรรมการ 
(เลขาฯ:  ท้องถิ่นจังหวัด) 
 
อ านาจหน้าที่ : 
  ๐ พิจารณาให้ความเห็นชอบการลด 
หรือยกเว้นภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของ
ผู้บริหารท้องถิ่นในเขตพื้นที่ที่ได้รับความ
เสียหายมาก หรือถูกท าลายด้วยเหตุพ้น
วิสัย เป็นการทั่วไป หรือเฉพาะราย 
  ๐ ให้ค าปรึกษา/แนะน าในการจัดเก็บ
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และแจ้งให้
กระทรวงมหาดไทยพิจารณา 
  ๐ รวบรวมข้อมูลการจัดเก็บภาษีของ  
อปท. ส่งให้กระทรวงมหาดไทย 
 
 

คณะกรรมการภาษทีี่ดินและ      
สิ่งปลูกสร้างประจ าจังหวัด  
(ยกเว้นกรุงเทพมหานคร) 

คณะกรรมการฯ ประจ าจังหวัด 
องค์ประกอบ : ผู้ว่าราชการจังหวัดหรือ
ผู้แทน เป็นประธาน สรรพากรพื้นที่ ธนารักษ์
พื้นที่  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด โยธาธิการ
และผังเมืองจังหวัด ผู้แทนผู้บริหารท้องถิ่น
ในจังหวัดไม่เกิน 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 
อธิบดีกรมธนารักษ์ อธิบดีกรมที่ดิน อธิบดี
กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น อธิบดีกรม
โยธาธิการและผังเมือง ปลัดกรุงเทพมหานคร 
และผู้ทรงคุณวุฒิ เป็นกรรมการ 
 
อ านาจหน้าที่ : ไม่รับ ยก เพิกถอน หรือแก้
ไชการประเมินของ อปท. หรือให้ผู้อุทธรณ์
ได้รับการลด ยกเว้น หรือคืนภาษี 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 
การประเมินภาษ ี
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ทรัพย์สินที่ได้รับการยกเว้นและบรรเทาภาระภาษี 

๐ สาธารณสมบัติของแผ่นดิน,  
   ทรัพย์สิน (รัฐ/เอกชน) ที่ไม่ได ้
   หาผลประโยชน์  
๐ ที่ท าการสหประชาชาติ, สถานทูต  
๐ ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด  
   และหมู่บ้านจัดสรร 
๐ ศาสนสมบัติที่ไม่ได้หาผลประโยชน์  
๐ บ้านพักอาศัยหลัก 1 หลัง     
   (มูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท) 
๐ อื่นๆ ที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

การยกเว้นภาษ ี 
(พ.ร.บ.) 

ลดภาระภาษีให้ไม่เกิน 90% 
๐ บ้านพักอาศัยหลักซึ่งได้กรรมสิทธิ์มาจาก         
   การรับมรดกก่อนที่ร่าง พ.ร.บ. ภาษีที่ดิน 
   และสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. .... มีผลบังคับใช้ 
   (ลดภาระภาษี ๕๐%)   
๐ กิจการสาธารณะ เช่น โรงเรียน เป็นต้น 
 

การบรรเทาภาระภาษี  
(พ.ร.ฏ.) 

โดยความเห็นชอบของ 
คณะกรรมการภาษีที่ดินและ 
สิ่งปลูกสร้างประจ าจังหวัด  
หรือ รัฐมนตรีว่าการกระทรวง 
มหาดไทย ในกรณี 
๐ เกิดภัยพิบัติในพื้นที่ 
๐ ทรัพย์สินเสียหาย หรือ  
   ถูกท าลายเฉพาะราย 

การลดหรือยกเว้นภาษ ี
(ผู้บริหารท้องถิ่น) 
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แนวทางการจัดเก็บภาษี 

การค านวณภาระภาษี  
ใช้ราคาประเมินทุนทรัพยท์ี่ดิน ราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิง่ปลูกสร้าง ราคาประเมินทุนทรัพยห์้องชุด  

และอัตราค่าเส่ือมราคาทีก่รมธนารักษ์ก าหนด 
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ห้องชุด 
ภาระภาษี = มูลค่าห้องชุด x อัตราภาษี 

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

ที่ดินเปล่า 
ภาระภาษี = มูลค่าที่ดิน x อัตราภาษี 

      มูลค่าที่ดิน = ราคาประเมินฯ ที่ดิน (ต่อ ตร.ว.) x พ้ืนท่ีท่ีดิน (ตร.ว.) 
มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง = [ราคาประเมินฯ สิ่งปลูกสร้าง (ต่อ ตร.ม.) x พื้นที่สิ่งปลูกสร้าง (ตร.ม)] – ค่าเสื่อมราคา 

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
ภาระภาษี = (มูลค่าที่ดิน + มูลค่าส่ิงปลูกสร้าง) x อัตราภาษี  

การยื่นช าระภาษี  
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างต่างเจ้าของกัน 

 
๐ เจ้าของที่ดิน  เสียภาษีที่ดิน 
๐ เจ้าของสิ่งปลูกสร้าง  เสียภาษีสิ่งปลูกสร้าง 

 
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเป็นของเจ้าของร่วม 

 
๐ เจ้าของร่วมทุกคนมีหน้าท่ีเสียภาษ ี
๐ เจ้าของร่วมคนใดคนหนึ่งเสียภาษีแทนได ้

 

ที่ดินติดภาระจ านอง 
 

๐ ผู้มีชื่อเป็นเจ้าของที่ดินใน
โฉนดมีหน้าที่เสียภาษ ี



การค านวณภาระภาษี กรณีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างใช้ประโยชน์หลายประเภท 

จัดเก็บภาษีตามสัดส่วนของการใช้ประโยชน์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

แนวทางการจัดเก็บภาษี 
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อัตราบ้านพักอาศัย 

อัตราอื่นๆ  
(พาณิชยกรรม) 

อัตราบ้านพักอาศัย 

อัตราเกษตรกรรม 

อัตราเกษตรกรรม 

อัตราอื่นๆ  
(พาณิชยกรรม) 



การจัดท าบัญชีรายการที่ดิน/สิ่งปลูกสร้างที่จะใช้ในการจัดเก็บภาษี 

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/ 

สิ่งปลูกสรา้ง 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
ประโยชน ์

ออกประกาศและปิดประกาศ 
ก าหนดเวลาส ารวจ  

และแต่งตั้งพนักงานส ารวจ  
ณ ที่ท าการหรือที่อื่นในเขต อปท.  
ก่อนการส ารวจไมน่้อยกว่า 15 วัน 

ด าเนินการส ารวจ 
ประเภท จ านวน ขนาด
และการใช้ประโยชน์

ของที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง 

ปิดประกาศ 
บัญชีรายการที่ดิน/สิ่งปลูกสร้าง 
ณ ที่ท าการ/สถานที่อื่นในเขต 

อปท. ไม่น้อยกว่า ๓๐ วัน 

ผู้บริหารท้องถิ่น 

กระบวนการในทางปฏิบัต ิ

พิจารณาแก้ไข 

ประชาชน 
ยื่นค าร้อง 
ขอแก้ไข 

แจ้งการเปลี่ยน
การใช้ประโยชน์ 

ผู้บริหารท้องถิ่น 
พิจารณาค าร้องภายใน ๓๐ วัน 

เห็นชอบ 

เห็นด้วย 
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ส ารวจที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในพื้นที่ (ข้อมูล อปท. + กรมที่ดิน)  

 ① ยื่นค าร้อง 
ภายใน 30 วัน คกก. 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 



ผลกระทบจากพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

 เจ้าของทรัพย์สิน 
 มูลค่าของทรัพย์สินและการใช้ประโยชน์อยู่ในข่ายที่ต้องช าระภาษี หรือได้รับการยกเว้นหรือไม ่
 การส ารวจพื้นที่และสิ่งปลูกสร้างเจ้าหน้าที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะท าการส ารวจทุกหลัก

คาเรือน  
 ชุดเอกสารที่ควรจัดเตรียมไว้ประกอบการตรวจสอบข้อมูลมูลค่าทรัพย์สิน ตามที่องค์กรปกครอง

ส่วนท้องถิ่นที่ทรัพย์สินของท่านตั้งอยู่แจ้งแก่ท่าน 
 การ Up date ข้อมูลท่ีอยู่อาศัยของท่าน กับหน่วยงานท้องถิ่นที่ทรัพย์สินของท่านตั้งอยู่  
 ข้อควรรู้ของกฎหมายที่มีผลต่อท่านในกรณีที่ไม่ช าระภาษี สรุปได้ดังนี้ (ตามมาตราต่าง ๆ ที่

ก าหนดไว้ในกฎหมาย) 
 

 

 



  ผู้เช่าทรัพย์สิน 
  ทรัพย์สินที่ให้เช่าจะต้องช าระภาษีในประเภทการใช้ประโยชน์ประเภทอ่ืน 
  ในการช าระภาษีเจ้าของทรัพย์สินอาจจะให้ผู้เช่าเป็นผู้ช าระแทนได้ 

  หน่วยงานภาครัฐ และรัฐวิสาหกิจ 
  ที่มีการเช่าพ้ืนที่ของเอกชนเพื่อกิจการต่าง ๆ ตามพระราชบัญญัติไม่ได้มีการยกเว้นส าหรับ

เอกชนที่ให้เช่า  

  ทรัพย์สินของรัฐวิสาหกิจจะต้องคิดมูลค่าของทรัพย์สินที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพื่อเตรียมการใน
การช าระภาษีตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ด้วยเช่นกัน  

ผลกระทบจากพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
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