
ไขขอของใจ “ภาษีที่ดิน” จายเทาไหร จายที่ไหน และ

ใครไดประโยชน ?

กอนหน าน้ีหลายคนคงไดรับ “ใบแจงการชําระภาษีที่ดิน” กันมาระยะหน่ึงแลวและประเด็นเกี่ยวกับ “ภาษีที่ดิน” ก็

ถูกนํากลับมาพูดถึงกันอีกครัง้ในแวดวงอสังหาฯ ทําเอาเจาของที่ดิน บานหรือหองชุดมีเครื่องหมายคําถามในหัวกัน

อีกครัง้วาจะตองเตรียมตัวเสียภาษีกันอยางไร เพราะใกลไดเวลาครบกําหนดชําระเขาไปทุกที เน่ืองจากภาษีน้ีเป็น

ประกาศใหมซึ่งมีผลบังคับใชตัง้แตปีที่แลว อีกทัง้ยังมีอัตราภาษีและเงื่อนไขที่หลากหลาย ทําเอาหลาย ๆ คนมองวา

เป็นเรื่องยากที่จะเขาใจ และเกิดคําถามตาง ๆ มากมาย ทัง้เรื่องใครตองเสียภาษีบาง? เสียเทาไร? ถามีบานมากกวา

หน่ึงหลังจะเสียภาษีอยางไร? มีขอยกเวนอยางไรบาง? และสุดทายใครไดประโยชนจากภาษีน้ี

นางกมลภัทร แสวงกิจ ผูจัดการใหญประจําประเทศไทยของดีดีพร็อพเพอรตี ้กลาววา “แมภาษีที่ดินและสิ่งปลูก

สรางใหมจะไมสงผลกระทบกับคนทัว่ไปที่มีบานหรือคอนโดฯ ที่อยูอาศัยเองหลังเดียวในราคาไมเกิน 50 ลานบาท

แตสําหรับผูที่มีบานหรือคอนโดฯ หลังที่สอง หรือมีอสังหาริมทรัพยปลอยเชา รวมทัง้ผูที่ถือครองไวเปลา ๆ โดยไมได

ทาํประโยชน คนกลมุน้ีจะตองชาํระภาษีตาม พ.ร.บ. ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรางปี 2562 ทัง้หมด ซึ่งการคาํนวณภาษี

ใหมก็ไมยาก และเจาหน าที่ก็เป็นผูประเมินภาษีใหดวย แตการรูวิธีคิดเพื่อคํานวณภาษีที่ตองจายลวงหน า ก็เป็นเรื่อง

ที่ควรจะรูไวเพื่อวางแผนคาใชจายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของตัวเอง”

วันน้ี ดีดีพร็อพเพอรตี ้เว็บไซตมารเก็ตเพลสดานอสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของไทย ขอสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับ

ขอมูลที่ผูเสียภาษีที่ดินสําหรับกลุมที่อยูอาศัยที่ควรรู ดังน้ี

https://www.thaimediapr.com/%e0%b9%84%e0%b8%82%e0%b8%82%e0%b9%89%e0%b8%ad%e0%b8%82%e0%b9%89%e0%b8%ad%e0%b8%87%e0%b9%83%e0%b8%88-%e0%b8%a0%e0%b8%b2%e0%b8%a9%e0%b8%b5%e0%b8%97%e0%b8%b5%e0%b9%88%e0%b8%94%e0%b8%b4%e0%b8%99/
https://www.thaimediapr.com/%e0%b9%84%e0%b8%82%e0%b8%82%e0%b9%89%e0%b8%ad%e0%b8%82%e0%b9%89%e0%b8%ad%e0%b8%87%e0%b9%83%e0%b8%88-%e0%b8%a0%e0%b8%b2%e0%b8%a9%e0%b8%b5%e0%b8%97%e0%b8%b5%e0%b9%88%e0%b8%94%e0%b8%b4%e0%b8%99/


ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางคืออะไร

อันดับแรก เรามายํ้าความเขาใจวาภาษีที่ดินที่ตองชําระคืออะไรกันอีกที ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง คือ ภาษีที่ผูครอบ

ครองอสังหาริมทรัพยตองเสียใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น (อปท.) ไมวาจะเป็นเจาของบาน ที่ดิน คอนโดฯ

หรือสิ่งปลูกสรางใด ๆ ทัง้ที่ใชและไมไดใชประโยชน โดยภาษีที่ไดรับการชําระดังกลาวจะนําเงินไปใชพัฒนาทองถิ่น

ของตนเอง

โดยภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางถูกประกาศเมื่อเดือนมีนาคม 2562 ที่ผานมา และมีผลบังคับใชตัง้แตตนปี 2563

เป็นตนไป เพื่อทดแทนภาษีโรงเรือนและภาษีบํารุงทองที่ฉบับเกาที่ใชมานานหลายสิบปี โดยการชําระภาษีตาม

ประกาศใหมครัง้แรกน้ี เลื่อนมาเป็นภายในเดือนสิงหาคม 2563 จากเดิมตองเสียภาษีภายในเดือนเมษายน 2563

และเพื่อชวยลดภาระของประชาชนจากผลกระทบการแพรระบาดของไวรัสโควิด-19 รัฐบาลยังไดออกมาตรการลด

ภาษีสําหรับที่อยูอาศัยถึง 90% อีกดวย

โดยประเภทของทรัพยสินที่จะเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางแบงออกเป็น ประเภทเกษตรกรรม ที่อยูอาศัย และอื่น

ๆ (ซึ่งรวมประเภทพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และที่ดินรกรางดวย) ดังตารางสรุปดานลางน้ี

ใครจะเป็นผูรับผิดชอบภาษีที่ดินสําหรับกลุมที่อยูอาศัย และการจัดการปัญหาเกี่ยวกับรายละเอียดในจดหมายภาษีที่

ดิน

สิ่งที่ตองพิจารณาอันดับแรกเลยคือ คุณมีชื่ออยูในทะเบียนบานหรือไม? ถาไมมีชื่อในทะเบียนบานจะถูกนับเป็นบาน

หลังรอง กรณีน้ีไมวาราคาประเมินจะเทาไหรก็ตองเสียภาษี แตหากมีชื่อในทะเบียนบาน (บานหลังหลัก) ก็ตองมาดู

ตอวา เป็นสิ่งปลูกสรางอยางเดียว หรือเป็นที่ดินและสิ่งปลูกสราง

ถาเป็นสิ่งปลูกสรางอยางเดียว (บานเราแตไปสรางบนที่ดินคนอื่น) กรณีราคาประเมินน อยกวา 10 ลานบาท จะไม

ตองเสียภาษี สวนกรณีมากกวา 10 ลานบาท จะตองเสียภาษี และถาเป็นที่ดินและบานหลังหลัก กรณีราคาประเมิน

น อยกวา 50 ลานบาท จะไมตองเสียภาษี สวนกรณีมากกวา 50 ลานบาท จะตองเสียภาษี

จากนัน้มาตอกันที่ปัญหาที่พบในจดหมายแจงภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไดหลายรูปแบบ สวนใหญจะพบวาขอมูลที่

ระบุมาไมถูกตองตามความเป็นจริง เชน ขนาดพื้นที่ไมถูกตอง ประเภทการใชสอยไมถูกตอง ชื่อของเจาของบานไม

ถูกตอง เป็นตน สิ่งที่ตองรูก็คือการยื่นเรื่องแกไขขอมูลเหลาน้ีตองทําใหเสร็จสิน้ภายใน 15 วันหลังจากจดหมายแจง

ฯ สงถึงผูรับ ไมเชนนัน้จะถือวาขอมูลถูกตองแลว จะไปแกไขหลังจากนัน้ก็ยังไมมีรายละเอียดวาทําไดหรือไม และ

ทําไดอยางไร

โดยในจดหมายที่ไดรับจะมีคิวอารโคด (QR Code) สําหรับการแจงขอเปลี่ยนแปลงขอมูลอยู ซึ่งหลังจากแกไขมา

เรียบรอยแลวก็อยาลืมตรวจสอบอยางละเอียดอีกครัง้ หากยังมีจุดผิดก็ตองยื่นเรื่องแกไขกันอีก แตคาดวาจะดําเนิน

การไดรวดเร็วกวาการแจงครัง้แรก เพราะมีขอมูลพรอมเอกสารตาง ๆ อยูกอนแลว



ขอแตกตาง หลักการคํานวณภาษีบานและคอนโดฯ ที่ควรรู

ตอมาประเด็นที่หลายคนตัง้คําถามสําหรับการประเมินวาจะตองเสียภาษีหรือไม และจํานวนเงินเทาไรที่ตองชําระ

โดยในครัง้น้ีเราจะเนนไปที่ ภาษีของบานและคอนโดฯ ที่มีวิธีคิดและหลักการคํานวณที่แตกตางกันออกไป ดังน้ี

หลักการคํานวณภาษีบาน

การคํานวณภาษีจะแบงเป็น 2 กรณี ไดแก กรณีที่เป็นเจาของทัง้ที่ดินและสิ่งปลูกสราง กับกรณีที่เป็นเจาของเฉพาะ

สิ่งปลูกสรางเทานัน้ และเงื่อนไขของทัง้ 2 กรณีก็คือผูที่เป็นเจาของจะตองมีชื่ออยูในทะเบียนบานดวย วิธีการคิด

ภาษีจะวัดตามการประเมินมูลคาซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี

กรณีที่ 1: บาน (สิ่งปลูกสรางพรอมที่ดิน)

บานพรอมที่ดิน มูลคาตํ่ากวา 50 ลานบาท ไดรับการยกเวน ไมตองเสียภาษี

บานพรอมที่ดิน มูลคา 50-75 ลานบาท คิดภาษี 0.03 %

บานพรอมที่ดิน มูลคา 75-100 ลานบาท คิดภาษี 0.05%

บานพรอมที่ดิน มูลคามากกวา 100 ลานบาท คิดภาษี 0.1%

กรณีที่ 2: บาน (เฉพาะสิ่งปลูกสราง)

บาน มูลคาตํ่ากวา 10 ลานบาท ไดรับการยกเวน ไมตองเสียภาษี

บาน มูลคา 10-50 ลานบาท คิดภาษี 0.02%

บาน มูลคา 50-75 ลานบาท คิดภาษี 0.03%

บาน มูลคา 75-100 ลานบาท คิดภาษี 0.05%

บาน มูลคามากกวา 100 ลานบาท คิดภาษี 0.1%

หลักการคํานวณภาษีสําหรับคอนโดฯ

การคิดภาษีของคอนโดฯ จะมีรายละเอียดมากกวา ตองใชขอมูลทัง้การประเมินมูลคาและขนาดของพื้นที่ แลวนํามา

เขาสูตร จากนัน้ก็หักลบกับเงื่อนไขของแตละประเภทคอนโดฯ อีกทีหน่ึงถึงจะไดจํานวนเงินที่ตองจายจริง

สูตรสําหรับคิดภาษีคอนโดฯ

(ราคาประเมินตอตารางเมตร x ขนาดพื้นที่หองชุด) = (มูลคาของคอนโดฯ x อัตราภาษีแบบขัน้บันได)

โดยมีการจําแนกประเภทของคอนโดฯ ออกเป็น 3 กลุม ซึ่งมีเงื่อนไขในการคิดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางตางกัน ดัง

น้ี

คอนโดฯ หลังแรก และมีชื่ออยูในทะเบียนบาน จะไดรับการยกเวนภาษี 50 ลานแรก

คอนโดฯ หลังที่ 2 เป็นตนไป ไมมีชื่อในทะเบียนบาน ใหคิดภาษีทัง้หมดไมมีสวนยกเวน

คอนโดฯ ปลอยเชา จะคิดภาษีในอัตราที่อยูอาศัย



ชําระภาษีกับใคร ภายในเมื่อไหร?

เน่ืองจากหน าที่การจัดเก็บภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางไมไดขึ้นกับกรมสรรพากร แตเป็นหน าที่ขององคกรปกครอง

สวนทองถิ่น/สํานักงานเขต โดยจะออกหนังสือแจงการครอบครองที่ดิน/บาน ใหผูเสียภาษีทราบภายในเดือน

กุมภาพันธของทุกปี และมีกําหนดใหผูเสียภาษีจะตองชําระภาษีภายในเดือนเมษายนของทุกปี

ทัง้น้ี กอนเดินทางไปจายภาษีใหตรวจสอบวาพื้นที่ที่ไดรับแจงใหจายภาษีขึ้นอยูกับหนวยงานใด เชน

– สํานักงานเทศบาล

– องคการบริหารสวนตําบล

– สํานักงานเขต กรุงเทพมหานคร

– ศาลาวาการเมืองพัทยา

– องคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่นตามที่มีกฎหมายกําหนด

อยางไรก็ดี สําหรับในปี 2563 ซึ่งเป็นปีที่เริ่มจัดเก็บภาษีที่ดินเป็นปีแรก กระทรวงมหาดไทยไดประกาศขยายกําหนด

เวลาจัดเก็บภาษีที่ดินออกเป็นภายในเดือนสิงหาคม 2563

และอีกประเด็นหน่ึงที่หลายคนอาจยังไมรู วาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสราง สามารถผอนชําระไดดวย โดยกําหนดระยะ

เวลาใหมนัน้ ยังคงการผอนชําระเป็น 3 งวด ไดแก สิงหาคม กันยายน และงวดสุดทายในเดือน ตุลาคม 2563

สําหรับใครที่ไมไดชําระภาษีภายในเดือนกันยายนก็จะมีหนังสือแจงเตือนผูเสียภาษีที่ยังคางชําระ และขัน้ตอน

สุดทายในหน าที่ของ อปท. คือ การแจงรายการภาษีคางชําระใหกับสํานักงานที่ดินและสํานักงานที่ดินสาขา ภายใน

เดือนตุลาคม 2563

“แมวาภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางจะบังคับใชแลว แตจะเห็นไดวาผูที่ไดรับผลกระทบจริง ๆ นัน้ไมไดเกิดขึ้นกับทุก

คนที่มีบาน ในขณะเดียวกันก็ยังมีการผอนปรนตาง ๆ เชน ที่อยูอาศัยเพื่อปลอยเชา เสียภาษีเทากับที่อยูอาศัย

แทนที่จะเสียเทากับประเภทพาณิชยกรรม นอกจากน้ีในปี 2563 ยังมีการลดอัตราภาษีลงถึง 90% ทําใหเจาของอ

สังหาฯ จายภาษีน อยลง อยางไรก็ตามเจาของอสังหาฯ ควรตองตระหนักถึงความสําคัญของภาษีที่ดินฯ และเตรียม

ตัวใหพรอมวาจะตองมีคาใชจายในสวนน้ี หากมีอสังหาฯ อยูในเกณฑที่ตองเสียภาษีทัง้ในปัจจุบันและอนาคต

ทัง้น้ีภาษีที่ดินฯ น้ี ผูที่ไดรับประโยชนคือประชาชนเอง เพื่อแกปัญหาเรื่องภาษีทองที่ และภาษีโรงเรือนและที่ดิน ที่

เก็บไดไมเต็มเม็ดเต็มหนวย และเป็นการเพิ่มรายไดใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อนําไปพัฒนาพื้นที่ของ

ตนเองใหดียิ่งขึ้น รวมทัง้ยังเป็นการแกปัญหาที่ดินรกรางใหนํามาใชประโยชนมากขึ้น” นางกมลภัทร กลาวทิง้ทาย



รูจักกับ DDproperty

DDproperty (ดีดีพร็อพเพอรตี)้ เป็นเว็บไซตมารเก็ตเพลสดานอสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของไทยและเป็นเว็บไซต

ในเครือ PropertyGuru Group (พร็อพเพอรตีกู้รู กรุป) ซึ่งเป็นบริษทัดานเทคโนโลยีอสังหาริมทรัพยชัน้นําของเอ

เชีย โดยในแตละเดือน DDproperty ไดรับความไววางใจจากผูที่กําลังคนหาบานเขามาเยี่ยมชมและใชบริการบน

เว็บไซตกวา 3 ลานราย

พร็อพเพอรตีกู้รูและบริษทัในเครือชวยใหผูที่กําลังมองหาที่อยูอาศัยทัว่ภูมิภาคไดเขาถึงรายการประกาศขาย-เชาที่มี

มากกวา 2 ลานรายการ อีกทัง้ยังมีขอมูลเชิงลึกและโซลูชัน่ตาง ๆ ที่ชวยใหผูบริโภคในสิงคโปร, มาเลเซีย, ไทย, อิน

โดนีเซีย และเวียดนาม ใชประกอบการตัดสินใจครัง้สําคัญไดอยางมัน่ใจ

PropertyGuru.com.sg เริ่มใหบริการครัง้แรกในปี 2550 ดวยการปฏิวัติตลาดอสังหาริมทรัพยในสิงคโปรดวย

การนําระบบออนไลนเขามาใชและชวยใหการหาบานมีความโปรงใสมากขึ้น ในชวงเวลากวาทศวรรษที่ผานมา พ

ร็อพเพอรตีกู้รูไดพัฒนาและเติบโตจากสื่ออสังหาฯ ชัน้นําของภูมิภาคมาเป็นบริษทัดานเทคโนโลยีที่มีการเติบโตสูง มี

เว็บไซตสื่อกลางอสังหาฯ อันดับ 1 อยูภายใตการบริหาร มีแอปพลิเคชัน่ที่มีรางวัลเป็นเครื่องการันตีคุณภาพ มีแพ

ล็ตฟอรมที่ดีที่สุดเพื่อชวยสงเสริมการขายใหกับผูพัฒนาอสังหาฯ อยาง PropertyGuru FastKey อีกทัง้ยังมีบริการที่

เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาฯ ที่สําคัญ ๆ อาทิ การจัดงานแจกรางวัลดานอสังหาฯ กิจกรรมสงเสริมการตลาด รวมไปถึง

สื่อสิ่งพิมพทัว่ภูมิภาคเอเชีย

สําหรับรายละเอียดเพิ่มเติม สามารถเขาชมไดที่ www.ddproperty.com


