
ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  

         ใครต้องเสียภาษีที่ดิน 

 เจ้าของที่ดิน/เจ้าของสิ่งปลกูสร้าง/เจ้าของห้องชุด (ไม่จ าเป็นว่าตอ้งเปน็เจ้าบ้าน เพราะหากเจ้าบ้านไม่ใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ ไม่มีชื่อ

ในโฉนดที่ดินและสิ่งปลกูสร้างน้ัน เจ้าบ้านก็ไม่ใช่ผูท้ี่ตอ้งเสียภาษี) 

  

 ผู้ครอบครองทรัพย์สิน ท าประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างของรัฐ เช่น ผู้เช่าที่ราชพสัดุอยู่ แมไ้ม่ได้เป็นเจ้าของที่น้ัน ๆ แต่เป็นผู้มี

หน้าที่เสียภาษีตามกฎหมายฉบับน้ี 

  

 เป็นผู้ครอบครอง หรือใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างน้ันอยู่ในวันที่ 1 มกราคม ของปีน้ัน เช่น หากซ้ือคอนโดมิเนียมในเดือน

กุมภาพันธ์ 2564 จะยังไม่ต้องเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้างในปี 2564 เพราะยังไมไ่ด้ครอบครองในวันที่ 1 มกราคม 2564 แต่

จะต้องเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งในปี 2565 

อัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ปี 2564 

 
 

          อัตราการเก็บภาษีที่ดิน แบ่งออกเป็น 4 ประเภท ตามลักษณะการใช้ประโยชน์ ได้แก่ เกษตรกรรม, ทีอ่ยู่อาศัย, อื่นๆ (พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม) และที่ดินรกร้างวา่งเปล่า โดยคิดอัตราภาษีเป็นรูปแบบขั้นบันไดเพิ่มขึ้นตามมูลค่าราคาประเมิน  

 



          ส าหรับในปี 2564 มีกรณียกเว้นและลดภาษีบางประการ รวมท้ังให้ปรับลดจ านวนเงนิท่ีต้องจ่ายภาษลีง 90% จึงคดิอัตราภาษี 

ดังนี ้ 

1. ที่ดินเกษตรกรรม 

 เจ้าของเป็นบุคคลธรรมดา : ในปี 2564 ไม่ต้องเสียภาษทีี่ดิน 

 เจ้าของเป็นนติิบุคคล : ในปี 2564 เสียภาษีที่ดินตามอัตราปกติ คือ 

 

         ท้ังนี้ ในป ี2564 มีประกาศปรับลดจ านวนเงินท่ีต้องเสยีภาษีท่ีดินลง 90% ผู้ครอบครองจึงเหลือจ่ายภาษเีพียง 10% เท่านั้น 

ยกตัวอย่างเช่น 

 นิติบุคคลมีที่ดินเกษตรกรรม มูลค่า 70 ล้านบาท ปกติต้องเสียภาษี 7,000 บาท แต่ปี 2564 ได้ลด 90% เหลือจ่ายเพียง 700 บาท 

 

2. ที่พกัอาศัย 

          ไม่ว่าจะเป็นที่ดินและสิ่งปลกูสร้างทีเ่จ้าของใช้อยู่อาศัยเอง หรือให้เช่าเพื่ออยู่อาศัย รวมถึงบ้าน หอพกั อพาร์ตเมนต์ คอนโด ที่

ปล่อยเช่ารายเดอืน จะเก็บภาษีในหมวดทีพ่ักอาศัย โดยแบ่งเป็น 3 ประเภท คือ 

2.1 บ้านหลังหลัก (บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของท้ังท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และมีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้าน) 

          กรณีบ้านหลังหลัก (เป็นเจ้าของทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง + มีชื่อในทะเบียนบ้าน) มีราคาไม่ถึง 50 ล้านบาท จะได้รับการยกเว้น ไม่

ต้องเสียภาษี แต่สว่นที่เกิน 50 ล้านบาท ให้เสียภาษีตามอัตราปกต ิ

 

 



 

          ท้ังนี้ ในปี 2564 มีประกาศปรับลดจ านวนเงินท่ีต้องเสยีภาษีท่ีดินลง 90% ผู้ครอบครองจึงเหลือจ่ายภาษเีพียง 10% เท่านั้น 

ยกตัวอย่างเช่น 

 มีบ้านหลังหลักพร้อมที่ดิน มูลค่า 60 ล้านบาท ดังน้ัน ทรัพย์สินส่วน 50 ล้านบาทแรก ส่วนที่เหลืออีก 10 ล้านบาท น ามาค านวณ

ภาษี 0.03% เท่ากับตอ้งเสียภาษี 3,000 บาท แต่ในปี 2564 ได้ส่วนลด 90% จึงเสียภาษีเพียง 300 บาท 

2.2 บ้านหลังหลัก (บุคคลธรรมดาเป็นเจ้าของเฉพาะสิ่งปลูกสร้าง และมีชื่ออยู่ในทะเบยีนบ้าน) 

กรณีเป็นเจ้าของเฉพาะบ้านอยา่งเดยีว (บ้านเจ้าของอยู่เองบนที่ดินเช่า) และมีชื่อในทะเบียนบ้านในวันที่ 1 มกราคม ของปีภาษีน้ัน จะต้อง

เสียภาษี ดังน้ี  

 

        



 

   ท้ังนี้ ในปี 2564 มีประกาศปรับลดจ านวนเงินท่ีตอ้งเสียภาษีท่ีดินลง 90% ผู้ครอบครองจงึเหลอืจ่ายภาษเีพียง 10% เท่านั้น 

ยกตัวอย่างเช่น 

 มีบ้านบนที่ดินเช่า มูลค่า 10 ล้านบาทพอดี และมีชื่อในทะเบียนบ้าน เท่ากับไม่ต้องเสียภาษ ี

 มีบ้านบนที่ดินเช่า มูลค่า 30 ล้านบาท และมชีื่อในทะเบียนบ้าน ดังน้ัน 10 ล้านบาทแรก ได้รับการยกเว้น ส่วนที่เหลอื 20 ล้าน

บาท จะน ามาคิดภาษีที่ 0.02% เทา่กับต้องเสียภาษี 4,000 บาท แต่ในปี 2564 ได้ส่วนลด 90% จึงเสียภาษีเพียง 400 บาท 

 

2.3 บ้านหลังอืน่ ๆ เชน่ บ้านหลังท่ี 2 ขึ้นไป หรือบา้นท่ีไม่มีชื่อเราอยู่ในทะเบียนบา้น 

          กรณีบุคคลน้ันเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์บ้านหลังที่ 2 เป็นต้นไป ไม่ว่าบ้านหลังน้ันจะมีมูลค่าเท่าไรก็ตอ้งเสียภาษี ตามอัตรานี้ 

 

          ท้ังนี้ ในปี 2564 มีประกาศปรับลดจ านวนเงินท่ีต้องเสยีภาษีท่ีดินลง 90% ผู้ครอบครองจึงเหลือจ่ายภาษเีพียง 10% เท่านั้น 

ยกตัวอย่างเช่น 

 หากเรามีบ้านหลังที่ 2 มูลค่า 5 ล้านบาท ต้องคิดภาษี 0.02% เท่ากับต้องเสียภาษี 1,000 บาท แต่ในปี 2564 ได้ส่วนลด 90% จึง

เสียภาษีเพียง 100 บาท 

3. ที่ดินใช้ประโยชน์อื่น นอกจากเกษตรกรรมและที่อยู่อาศัย 

         หมายถึง ที่ดินอื่น ๆ ทีไ่ม่ไดใ้ช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรและการอยู่อาศัย เช่น เป็นที่ดินเพือ่เชิงพาณิชย์ อย่างโรงแรม ร้านค้า 

ร้านอาหาร ร้านสะดวกซ้ือ โรงงาน หอพกัรายวัน เสียภาษีตามอัตราตอ่ไปน้ี 

 

 

 

 



 

          ท้ังนี้ ในปี 2564 มีประกาศปรับลดจ านวนเงินท่ีต้องเสยีภาษีท่ีดินลง 90% ผู้ครอบครองจึงเหลือจ่ายภาษเีพียง 10% เท่านั้น 

ยกตัวอย่างเช่น 

 หากเป็นเจ้าของร้านค้า มูลค่า 40 ล้านบาท ก็จะเสียภาษี 0.3% หรือ 120,000 บาท/ปี แต่ในปี 2564 ได้ส่วนลด 90% เทา่กับตอ้ง

จ่ายภาษี 12,000 บาท 

4. ที่ดินรกร้างว่างเปลา่ไมไ่ดท้ าประโยชน์ 

          หมายถึง ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ไมไ่ดท้ าประโยชน์ตามควร หรือถูกปลอ่ยทิ้งไว้วา่งเปล่า จะต้องเสียภาษีดังน้ี 

 

          



 นอกจากน้ี หากปล่อยรกร้างเป็นเวลา 3 ปี ติดต่อกัน จะถูกเก็บภาษีเพิม่อีก 0.3% ในปีที่ 4 และถูกเก็บเพิม่ขึ้น 0.3% ทุก ๆ 3 ปี หากยัง

ไม่ได้มกีารน ามาท าประโยชน์ แต่สูงสุดไม่เกิน 3% 

          อย่างไรก็ตาม ในป ี2564 มีประกาศปรับลดจ านวนเงินท่ีตอ้งเสยีภาษีท่ีดินลง 90% ผูค้รอบครองจึงเหลือจา่ยภาษีเพียง 10% 

เท่านั้น ยกตัวอย่างเช่น 

 มีที่ดินรกร้าง มูลค่า 10 ล้านบาท ตอ้งเสียภาษี 0.3% หรือ 30,000 บาท แต่ในปี 2564 ได้ส่วนลด 90% เท่ากับต้องจ่ายภาษี 

3,000 บาท 

วิธีค านวณภาษีที่ดนิ 

 

1. ที่ดินที่ไม่มีสิ่งปลกูสร้าง 

          ภาษีท่ีต้องจ่าย = มูลค่าท่ีดิน x อัตราภาษ ี  

         โดยมูลค่าที่ดิน = ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน (ต่อ ตร.ว.) x ขนาดพื้นที่ดิน  

2. ที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง 

          ภาษีท่ีต้องจ่าย = (มูลค่าท่ีดิน + มูลค่าสิ่งปลูกสร้าง) x อัตราภาษี   

         โดยมูลค่าที่ดิน = ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน (ต่อ ตร.ว.) x ขนาดพื้นที่ดิน  

         มูลค่าสิ่งปลูกสรา้ง = (ราคาประเมินทุนทรัพย์โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง (ต่อ ตร.ม.) x ขนาดพื้นที่สิ่งปลกูสร้าง) - ค่าเสื่อมราคา 

3. ห้องชุด 

           ภาษีท่ีต้องจา่ย = มลูค่าห้องชุด x อัตราภาษ ี  

          โดยมูลค่าห้องชุด = ราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด (ต่อ ตร.ม.) x ขนาดพื้นที่ห้องชุด (ตร.ม.) 

  

 ราคาประเมินทุนทรัพย์ สามารถตรวจสอบได้จากเว็บไซต ์กรมธนารักษ์   

  

 การหักค่าเสื่อมราคาของสิ่งปลูกสรา้ง เป็นไปตามประเภทและระยะเวลาการก่อสร้าง ตามตารางน้ี 

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


 
 

กรณีใช้ประโยชน์ที่ดินหลายประเภท ค านวณอย่างไร ? 

          ให้แยกกันค านวณตามการใช้ประโยชน์ที่ดิน เช่น บ้านขนาด 50 ตารางวา 2 ชั้น ชั้นแรกเป็นร้านขายของ ชั้นบนเป็นที่อยูอ่าศัย ให้

ค านวณภาษีชั้นแรกในอัตราที่ดินเพือ่พาณิชยกรรม ส่วนชั้นบน ค านวณตามอัตราภาษีที่ดินเพื่อการอยูอ่าศัย  

 
 


