
กระทรวงการคลัง เสาหลักทางการคลังและเศรษฐกิจ เพื่อการพัฒนาอย่างยั่งยืน
พื้นที่ประชาสัมพันธ์

 อตัราภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งมกีารกำ�หนดไวอ้ยา่งไร และใครเปน็ 
ผู้กำ�หนดอัตราภาษี
	 • อัตราภาษีท่ีกำ�หนดไว้ในร่างพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
พ.ศ. .จะเป็นอัตราเพดานภาษีสูงสุด ไม่ใช่อัตราที่จะใช้จัดเก็บจริง โดยจะแบ่ง
อัตราตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินและ สิ่งปลูกสร้าง ดังนี้

	
	
	 สำ�หรับอัตราภาษีที่ใช้จัดเก็บจริงจะกำ�หนดโดยรัฐบาล และออกเป็น 
พระราชกฤษฎีกา โดยอัตราภาษีที่จัดเก็บจริงจะกำ�หนดไว้ ดังนี้ 
	 ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งประเภทเกษตรกรรม และบา้นพกัอาศยัหลงัหลกั
	 เพื่อเป็นการลดภาระให้แก่เกษตรกรและเป็นการส่งเสริมให้ประชาชน 
มบีา้นอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง จงึกำ�หนดอัตราภาษสีำ�หรับทีดิ่นและสิง่ปลกูสร้าง
ประเภทเกษตรกรรม และบ้านพักอาศัยหลังหลัก ดังนี้

ครม.ผ่านอัตราภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างอัตราใหม่ เริ่มใช้ปี 60
หนุนใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ

	 ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างประเภทบ้านพักอาศัยหลังที่ 2
	 ในส่วนของผู้ท่ีเป็นเจ้าของท่ีพักอาศัยหลายหลัง จะต้องเสียภาษีสำ�หรับ
ที่พักอาศัยหลังอื่นๆ ที่ไม่ได้ใช้เป็นบ้านพักอาศัยหลังหลักในอัตรา ดังนี้

	 ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างประเภทอื่นๆ
	 สำ�หรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อย่างอื่นนอกเหนือไปจาก 
ใช้เพื่อการเกษตรและพักอาศัย กฎหมายกำ�หนดให้เสียภาษีในอัตรา ดังนี้
	

	 ท้ังนี ้การท่ีกำ�หนดใหท่ี้ดนิและส่ิงปลูกสรา้งประเภทอืน่ๆ เสียภาษใีนอตัรา
ที่เหมือนกันไม่ว่าเจ้าของจะใช้ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างนั้นทำ�กิจการใดๆ นั้น  
เพ่ือเป็นการป้องกันไม่ให้เจ้าหน้าท่ีใช้ดุลยพินิจในการประเมินภาษี ดังนั้น  
การเลือกท่ีจะใช้ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในการทำ�ธุรกิจ ไม่ว่าจะเป็นประเภทใด  
ก็จะมีต้นทุนที่เกิดจากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเท่ากัน ไม่เกิดการบิดเบือน	

 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะกระตุ้นให้มีการใช้ประโยชน์ในที่ดิน
อย่างมีประสิทธิภาพได้อย่างไร
	 • กรณีท่ีดินทีท่ิง้ไวว้า่งเปลา่หรอืไม่ทำ�ประโยชนต์ามควรแกส่ภาพท่ีดิน จะ
ถกูเกบ็ภาษีในอัตราทีส่งูและ  ปรบัเพิม่ข้ึนทกุๆ 3 ปี เพือ่เป็นการกระตุ้นให้มีการ
ใชป้ระโยชน์ในทีด่นิและสิง่ปลกูสร้างให้มีประสทิธภิาพมากขึน้ โดยกำ�หนดอัตรา
ภาษีที่ใช้จัดเก็บจริง ดังนี้

	
 ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจะมกีารบรรเทาภาระภาษหีรอืไม ่อยา่งไร

	 • กฎหมายให้อำ�นาจทั้งรัฐบาลและผู้บริหารท้องถิ่นในการบรรเทา 
ภาระภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยมีรายละเอียดดังนี้
	 1) การบรรเทาภาระภาษีโดยรัฐบาล รัฐบาลสามารถตราพระราช
กฤษฎีกาเพื่อบรรเทาภาระภาษี โดยมีมาตรการ ดังนี้
	 (1.1) ลดภาษีให้ไม่เกินร้อยละ 75 ของภาระภาษีที่ต้องเสีย สำ�หรับที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้างบางประเภท เช่น บ้านพักอาศัยหลักซึ่งได้กรรมสิทธิ์มาจาก 
การรบัมรดกกอ่นทีพ่ระราชบัญญติัภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งบงัคบัใช ้ทีด่นิและ
สิ่งปลูกสร้างสำ�หรับกิจการสาธารณะ เช่น โรงพยาบาล และโรงเรียน เป็นต้น
	 (1.2) ลดอัตราภาษี ให้กับที่ดินและสิ่งปลูกสร้างบางประเภท เช่น ลด
อตัราภาษใีหก้บัทีด่นิทีเ่จ้าของ ซือ้มาเพือ่ปลกูสรา้งทีอ่ยูอ่าศยัของตนเองเปน็เวลา  
1 ปี และที่ดินที่นิติบุคคลที่ประกอบกิจการอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมาเพื่อพัฒนา
เป็นโครงการที่พักอาศัยเพื่อขายเป็นเวลา 3 ปี เพื่อเป็นการส่งเสริมให้ประชาชน
มีที่อยู่เป็นของตนเอง เป็นต้น
	 2) การลดและยกเว้นภาษีโดยผู้บริหารท้องถ่ิน โดยความเห็นชอบ 
ของคณะกรรมการภาษทีีดิ่นและสิง่ปลกูสรา้งประจำ�จงัหวดัหรอืรัฐมนตรวีา่การ
กระทรวงมหาดไทย สามารถทำ�ได้ในกรณีต่อไปนี้
	 (2.1) กรณทีีด่นิหรอืสิง่ปลกูสรา้งได้รบัความเสยีหายมากหรอืถกูทำ�ลายให้
เสื่อมสภาพด้วยเหตุอันพ้นวิสัยที่จะป้องกันได้โดยทั่วไป เช่น ภัยพิบัติ เป็นต้น
	 (2.2) กรณทีีม่เีหตอุนัทำ�ใหท้ีด่นิไดร้บัความเสยีหายหรอื ทำ�ใหส้ิง่ปลกูสรา้ง
ถูกร้ือถอนหรือทำ�ลาย หรือชำ�รุดเสียหายจนเป็นเหตุให้ต้องทำ�การซ่อมแซมใน
ส่วนสำ�คัญ เช่น ไฟไหม้ เป็นต้น
 การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจะมีผลกระทบต่อเกษตรกร

และเจ้าของที่พักอาศัยหรือไม่
	 • ไมม่ผีลกระทบ เนือ่งจากเกษตรกรและเจา้ของทีพ่กัอาศยัสว่นใหญจ่ะได้
รับยกเว้นภาษี
	 ภาคเกษตรกรรม
	 เนือ่งจากทีดิ่นเกอืบทัง้หมดทีเ่กษตรกรใชท้ำ�การเกษตรกรรม หรอืคดิเป็น
ร้อยละ 99.99 ของที่ดินเกษตรทั้งประเทศ (ข้อมูลจากสำ�นักงานสถิติแห่งชาติ 
ในปี 2556) มีมูลค่าต่ำ�กว่า 50 ล้านบาท ซึ่งอัตราภาษีที่จะใช้จัดเก็บอยู่ที่ 
ร้อยละ 0 ดังนั้น เกษตรกรโดยเฉพาะเกษตรกรรายย่อยจะไม่ได้ได้รับผลกระทบ 

แต่จะได้ประโยชน์จากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
	 เจ้าของที่พักอาศัย
	 เพื่อเป็นการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่พักอาศัยเป็นของตนเอง ที่พักอาศัย
ที่เจ้าของใช้เป็นบ้านหลักเกือบทั้งหมดจะได้รับการยกเว้นภาษี เนื่องจากท่ีพัก
อาศัยที่มีมูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท มีสัดส่วนร้อยละ 99.96 ของที่พักอาศัย
ทั้งหมด (ข้อมูลจากสำ�นักงานสถิติแห่งชาติในปี 2556) ส่วนที่พักอาศัยที่เจ้าของ
ใช้เป็นบ้านหลักที่มีมูลค่าสูงกว่า 50 ล้านบาท ซึ่งทั่วประเทศมีทั้งหมดประมาณ 
8,500 หลงั จะต้องเสยีภาษโีดยคำ�นวณจากมลูคา่ของทรพัยส์นิเฉพาะสว่นท่ีเกนิ
กว่า 50 ล้านบาท      
 บ้านท่ีเจ้าของใช้อยู่อาศัยเองกับบ้านท่ีเจ้าของใหผู้อ่ื้นเช่าจะเสยีภาษ ี

เหมือนกันหรือไม่
	 • บา้นท่ีเจา้ของใช้อยูอ่าศยัเองกบับา้นทีเ่จา้ของใหผู้อ้ืน่เชา่จะตอ้งเสียภาษี
ต่างกัน โดยบ้านที่เจ้าของใช้ อยู่อาศัยเองจะต้องเสียภาษีในอัตราของที่ดินและ
สิง่ปลกูสรา้งประเภทบา้นพกัอาศยั แตก่ารใหเ้ชา่บา้นเปน็การทำ�ธรุกจิ ซึง่เจา้ของ
ได้รับผลตอบแทนจากการให้เช่าดังกล่าว จึงต้องเสียภาษีในอัตรา ของที่ดินและ
สิ่งปลูกสร้างประเภทอื่นๆ เช่นเดียวกับห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์และห้องชุดที่มีสิทธิ์
การเช่าระยะยาว
 เจา้ของทีดิ่นและสิง่ปลกูสรา้งทีใ่ชใ้นการประกอบธรุกจิขนาดเลก็ และ 

SMEs จะได้รับผลกระทบจากการจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
หรือไม่
	 • ไม่ได้รับผลกระทบเพราะอัตราภาษีที่กำ�หนดไว้ในร่างกฎหมายจะใกล้
เคียงกับอัตราภาษีที่เสียอยู่ในปัจจุบัน
 กรณีธุรกิจบางประเภทท่ีมีความจำ�เป็นต้องใช้ที่ดินเป็นจำ�นวนมาก 

เช่น ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ท่ีมีการซือ้ท่ีดินมาเก็บไวเ้พือ่รอการพฒันา
เชิงธุรกิจ รวมถึงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่อยู่ระหว่างการขาย จะมีการ
จดัเก็บภาษท่ีีดิน โดยเฉพาะท่ีดินท่ีอยู่ระหว่างรอการพัฒนาจะเสียภาษี
ในอตัราของทีด่นิที ่ทิง้ไวว้า่งเปลา่หรอืไมท่ำ�ประโยชนต์ามควรแกส่ภาพ
ที่ดินหรือไม่ ซึ่งจะทำ�ให้ภาระต้นทุนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูง
ขึ้น
	 • เพือ่เปน็การสง่เสรมิใหป้ระชาชนมทีีอ่ยูเ่ปน็ของตนเอง และลดภาระภาษี
ที่ประชาชนผู้ซื้อที่อยู่อาศัยถูกผู้ประกอบการผลักภาระมาให้ รัฐบาลจึงลด 
อัตราภาษีสำ�หรับที่ดินที่นิติบุคคลที่ประกอบกิจการอสังหาริมทรัพย์ซื้อมา 
เพื่อพัฒนาเป็นโครงการที่พักอาศัยเพื่อขาย โดยให้จัดเก็บภาษีในอัตราต่ำ� 
ที่ร้อยละ 0.05 ของฐานภาษี เป็นเวลา 3 ปี นับตั้งแต่เจ้าของที่ดินหรือ 
ผู้ครอบครองได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน ทั้งนี้ จะต้องมีการกำ�หนดหลักเกณฑ์เงื่อนไข
สำ�หรับที่ดินประเภทดังกล่าวเพื่อให้เกิดความชัดเจนต่อไป
 กรณีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ใช้เป็นทรัพย์ส่วนกลางของหมู่บ้าน

จัดสรรหรืออาคารชุด จะต้องเสียภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือไม่
	 ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางของหมู่บ้านจัดสรรหรือ 
อาคารชุด ทีไ่ม่มีการนำ�ไปหาประโยชนต์อบแทนจากทรพัยส์นิดังกลา่ว จะได้รบั
การยกเว้นภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
 กรณทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งมกีารใช้ประโยชนห์ลายประเภท เช่น กรณ ี

อาคาร 2 ช้ัน ท่ีเจา้ของเปดิเปน็รา้นค้าท่ีช้ันลา่ง สว่นช้ัน 2 ใช้เปน็ท่ีพกั
อาศัยของตนเอง จะเสียภาษีในอัตราใด
	 • เสียภาษีตามลักษณะของการใช้ประโยชน์จริง	

 จะเริ่มเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเมื่อไหร่
	 • อปท. จะเริ่มเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างในปี 2560 ทั้งนี้ กระทรวง
มหาดไทยและกระทรวงการคลงั และหนว่ยงานอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งจะตอ้งจดัเตรยีม
พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง และประกาศที่เกี่ยวข้อง รวมถึงดำ�เนินการใน
ด้านอ่ืนๆ เพือ่เตรยีมความพร้อมในการจดัเกบ็ภาษทีีดิ่นและสิง่ปลูกสรา้งให้แลว้
เสร็จก่อนที่จะเริ่มเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง

อัตราที่อยู่อาศัย

อัตราอื่นๆ (พาณิชยกรรม)

ลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง	 อัตราเพดาน (ร้อยละ)

1. เกษตรกรรม	 	 	          0.2

2. ที่อยู่อาศัย		 	 	          0.5

3. อื่นๆ (เช่น พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม)	          2

4. ที่ดินที่ทิ้งไว้ว่างเปล่าหรือไม่ทำ�ประโยชน์
   ตามควรแก่สภาพที่ดิน	 	 	          5

		  ปีที่		           อัตราภาษี (ร้อยละ)

           ปีที่ 1 – 3	 	 	     1

           ปีที่ 4 – 6	 	 	     2

           ปีที่ 7 ขึ้นไป	 	 	     3

	           มูลค่าทรัพย์สิน	                                 

		      (ล้านบาท)	 	                  

        เกินกว่า	    ไม่เกิน	

	 0	 	     50	 	     ยกเว้น

	 50	 	     100	 	      0.05

	 100	 	    ขึ้นไป	 	      0.10

อัตราภาษีที่ใช้จัดเก็บจริง

         (ร้อยละ)

        เกินกว่า	 ไม่เกิน	

	    0	  5	     0.03

	    5	 10	     0.05

	  10	 20	     0.10

	  20	 30	     0.15

	  30	 50	     0.20

	  50                           100	     0.25

       100	 ขึ้นไป	     0.30

อัตราภาษีที่ใช้จัดเก็บจริง

(ร้อยละ)

มูลค่าทรัพย์สิน

(ล้านบาท)

         เกินกว่า	 ไม่เกิน	
	     0	   20	     0.3
	   20	   50	     0.5
	   50	 100	     0.7

        เกินกว่า	 ไม่เกิน	
	 100	 1,000	     0.9
	 1,000	 3,000	     1.2

	 3,000	 ขึ้นไป	     1.5

อัตราภาษีที่ใช้จัดเก็บจริง
(ร้อยละ)

อัตราภาษีที่ใช้จัดเก็บจริง
(ร้อยละ)

มูลค่าทรัพย์สิน
(ล้านบาท)

มูลค่าทรัพย์สิน
(ล้านบาท)


